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ELOTERJESZTES

A Biatorbagy 7724/66 hrsz-a ingatlant érinté telepitési tanulmanyterv HESZ médositas iranti
kérelemrél

Az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérsl szolé 1997. évi LXXVIIL. tdrvény (tovabbiakban Etv.)
30/A. 8§-a alapjan ,a teleplilési dnkormanyzat egyes telepulésfejlesztési célok megvalésitasara
teleplilésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban: szerzddés) kothet az érintett telek tulajdonosaval,
illetve a telken beruhazni szandékozdval (a tovabbiakban egytt: a cél megvalésitoja)”.

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

A CTP Management Hungary Kft. (2051 Biatorbagy, Verebély Laszl6 u. 2.) kérelme a
Biatorbagy, 7724/66 hrsz-0 ingatlan beépitési mutatdszamainak megvaltoztatasahoz.

Kérelmez§ a fenti terlletet szeretné megvasarolni, melyen két csarnok épliletet kivan elhelyezni.
Ehhez sziikséges lenne a tertlet Gksz jell Uj Ovezeti besorolasat 1étrehozni, mely leginkabb
megfelel a befektetbi igényeknek.

A fejleszteni kivant terilet jelenleg K-Ker-1-es jelli épitési vezetbe tartozik.

A rendezési terv szerint az dvezeti besorolas jelenleg:

48. 8.
Kiilonleges bevasarlokézpont és nagykiterjedésii kereskedelmi teriilet
. K —Ker”
(l) A K-Ker épitési 6vezetekben elhelyezhet6 éplilet, épitmény:

a) kereskedelmi, szolgaltato

b) vendéglatas,

C) iroda,

d) telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara szolgal6laké,

valamint az ezen rendeltetések kiszolgalasat biztositd rendeltetést tartalmazhat, kivéve, ha az épitési dvezeti
eldéiras masképpen nem rendelkezik.

(2) Az dvezetekben a 60 m-nél hosszabb homlokzat a funkciéhoz igazod6 tagoltsaggal alakithatoki.

(3) Az M1 autopalya tengelyétél szamitott 100 m-en, és az 1. sz. féut tengelyétdl szamitott 100 m-
en belll barmilyen létesitmény elhelyezése csak az illetékes kozutkezel6 engedélyével lehetséges.

(4) Epiiletet a terilleten belill csak az M1 autdpalya tengelyétél szamitott 100 m-re, az 1 sz. féut
tengelyétdl mért 50 m-re lehet elhelyezni.

(5) A teriileten bellil az autopalya felé esé oldalon legaldbb 20 m-es, az 1 sz. f6ut felé es6en
legalabb 15 m-es z6ldsav telepitendd.

(6) Az el6kert mértéke a feltard at feldl legalabb 5 m. Az oldalkert és hatsokert nagysagat az OTEK
eléirasai alapjan kell meghatarozni, kivéve, ha az épitési dvezeti eléiras masképpen nemrendelkezik.

(7) A Kildnleges nagykiterjedés( kereskedelmi terlletek épitési Ovezeteit és a telekalakitasra


http://www.biatorbagy.hu/

vonatkozé el6irasokat az alabbi tablazat tartalmazza:

Ovezet Beépitési | A kialakithat6 telek Az épitési Ovezetben megengedett
jele modja
legkisebb | legkisebb Legnagyobb Legnagyobb | Legkisebb |az épllet- | szintteruleti
terilete szélessége | beépitettség terepszint zoldfelllet | magasséag mutaté
alatti mértéke megengedett maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
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: Szabadonall6é

(8) A K-Ker1 jell épitési 6vezetben a (3) bekezdésben meghatarozottaktul
a) egyéb szoérakoztatd létesitmények,
b)  sportpalyak és azok kiszolgald létesitményei,
C)  parkolohaz,
d)  nagykereskedelmi raktar,
e) Uzemanyagtolté
f)  rendeltetés is elhelyezhets.
(9) A K-Ker2 jell épitési dvezetben a (3) bekezdésben meghatarozottak tulelhelyezhetd
a) egyéb szoérakoztatd létesitmények,

b) sportlétesitmények,

C) a szabadidé eltoltésére szolgalo létesitmények

d) szallas,

e) kongresszusi létesitmények,
f) Az épllet legmagasabb pontja 25 m lehet, mely csak szalloda, illetve iroda kialakitasanal hasznalhato ki.”

A tanulmanyterv egy Uj 6vezeti besorolast a legjobban hasonlé Gksz dvezet szerint hatarozta meg
a kovetkez6 mutatoszamokkal:
beépitettség: max.40 %
szintterileti mutatd: max.0,6
zéldfeldlet : min. 25%

burkolt feltlet: max 35 %

Az dvezeti besorolds megvaltoztatasa a targyi ingatlanra terjedne.

Fentiek alapjan javaslom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete fogadja be a
telepitési tanulmanytervet, melyrél telepulésrendezési szerzédést (TRSZ) kell kétni. A TRSZ
alapjan elindul a hatalyos telepulésrendezési eszkdzok 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. januar 12.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester




_Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének

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

A Biatorbagy 7724/66 hrsz-u ingatlant érinté telepitési tanulmanyterv HESZ médositas iranti
kérelemrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete:

1) befogadja a CTP Management Hungary Kft. (2051 Biatorbagy, Verebély L. u. 2. sz.)
altal benyujtott telepitési tanulmanytervet a Biatorbagy, 7724/66 hrsz-U ingatlan
tertletrendezésérdl,

2) Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkozeinek maodositasara
telepllésrendezési szerz8dés (TRSZ) el6készitését tartja szlikségesnek,

3) felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készitse el6 és jovahagyasra terjessze a
Képvisel6-testiilet elé.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: Féépitész
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Budapest, 2017. marcius hoé

Kizarélag a szerzédésben meghatarozottak szerint hasznalhaté fel,
a szerz6i jogok védelmére vonatkozoé elbirasok figyelembe vételével!



A BIATORBAGY, 7724/66-0S HRSZ.-U INGATLANRA
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV

1.) BEVEZETES, ELOZMENYEK

A telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt teleptilésfejlesztési stratégidardl és a
teleptilésrendezési eszk6zokrél, wvalamint egyes teleptilésrendezési sajdatos
Jjogintézményekrdl szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Teleplilésrendezési
kédex) hatarozza meg a Telepitési tanulmanyterv mufajat és tartalmi
kovetelményeit. A korméanyrendelet ,Hataly és értelmezé rendelkezések” cimu I.
fejezete 2. § 9. pontja alapjan:

»2. § E rendelet alkalmazasaban:

9. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos
onkormanyzati dontést elésegité dokumentacié, amely bemutatja a tervezett
épitési beruhéazast és annak az épitett és természeti kérnyezettel valé viszonyat;”

A Teleptilésrendezési kdédex meghatarozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési
tanulmanyterv készitését teszik sztikségessé:

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

a) teleptilésrendezési szerzédés el6készitéséhez,

b) épitési beruhazas esetén telepllésrendezési eszkéz moédositdsanak
kezdeményezéséhez, vagy

c) az Osszevont 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
kovetelményeit a 7. melléket tartalmazza. A beépitési terv kiegészitheté 3D
abrakkal a térbeli kialakitas bemutatasara. A tervezési feladat jellegének
megfeleléen az egyes tartalmi elemek - az (5) bekezdésben foglaltak kivételével -
O0sszevonhatok vagy elhagyhatok.”

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7724/66-os hrsz.-Q ingatlanra, a CTP
Management Hungary Kft. altal megvasarlasra kerilé telephelyre és sziikebb
kérnyezetére terjed ki. Jelen tanulmanyterv a CTP Management Hungary Kit.
megbizasab6l készilt.

Jelen dokumentacié a 15. § (1) bekezdésben felsoroltak koézlil két célt szolgal,
egyrészt teleplilésrendezési szerzédés el6készitését, masrészt Biatorbagy Varos
Onkormanyzat Képviselé-testiiletének pozitiv déntése esetén Biatorbagy varos 1j
teleptlilésrendezési eszkozeinek olyan iranya alakitasat, amelynek soran a terv
biztosithatja a Biatorbagy, 7724/66-os hrsz.-i ingatlan tertiletén a beruhéazoéi
elképzeléseknek megfelel6 beépitést.

A beruhazéi szandék a 7724/66-os hrsz.-U ingatlanon két korszeri lizemcsarnok
megvalositasa. Ehhez sziikséges a CTP Management Hungary Kft. altal
megvasarolni szandékozott ingatlant érinté jelenlegi szabalyozas részleges
moédositasa.

Biatorbiagy Varos Onkorminyzat Képviselé-testiilete az elmilt idészakban
feliilvizsgalta a hatilyos telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabilyzat, Szabalyozisi terv). Az 1j tervek és Helyi Epitési
Szabalyzat 2016. jiniusiban léptek hatalyba. A varos teleplilésrendezési

eszkozeinek jovahagyasa utan merult fel az igény a 7724/66-0s hrsz.-U ingatlan
besorolasanak és beépitési lehetéségeinek modositasara.



A Teleptlilésrendezési kédex 32. § (1) bekezdése szerint a telepiilésrendezési
eszk6z0k modositasanak egyeztetési eljarasa lehet teljes, egyszertsitett vagy
targyalasos eljaras. Ez alapjan e beruhazas esetében — amennyiben jelen telepitési
tanulmanyterv figyelembevételével az Onkormanyzat elhatarozza érvényben 1évé
Teleptilésszerkezeti tervének és Helyi Epitési Szabalyzatanak médositasat —, a
telepiilésrendezési eszk6zok modositisa a 32. § (3) bekezdése értelmében
teljes eljaras keretében torténhet 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. Eszakrél Paty és Budakeszi, keletr6l Budaérs és Torokbalint,
délkeletrdl Soskut, délrdl a Fejér megyei Etyek, nyugatrél Herceghalom teleptilések
hataroljak. A varos a Zsambéki-medencében teril el, beltertiletét té6bb oldalrél a
Budai-hegység hegyvonulatai Ovezik, de a tervezéssel érintett teleplilésrész a
Budadrsi-medence nyugati nyalvanya.

1. abra: A tervezési tertilet

TERVEZESI TERULET

72

A tervezett fejlesztés miatt sziikségessé valo teleptlilésrendezési eszkéz modositassal
érintett tertilet Biatorbagy Dbelteriiletének keleti részén talalhaté6. A CTP
Management Hungary Kft. altal megvasarlasra kertilé6 7724 /66-os hrsz.-u ingatlan
az érintett szakaszon Mészarosok utjanak nevezett 1l-es féuttol délre, a Budapest —
Hegyeshalom vastutvonaltél és az M1 autépalyatdl északra fekszik, kiilénbo6zé
terliletfelhasznalast térségek altal kozrezart tertlileten. A féldrészlet jelenleg
kiilonleges besorolasu tertiletbe tartozik.

2. abra: Légifoté a tervezési tertiletrdl és kérnyezetérdl (forras: google)

Jungheififigh o
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A 7724 /66-0s hrsz.-u ingatlan jelenleg beépitetlen parlag-tertilet.



Az ingatlant a kézj6vében a CTP Management Hungary Kft. kivanja megvasarolni, a
telek nagysaga 15.5393 m?2.

A tulajdoni lapon szereplé bejegyzés szerint a foldrészlet 40 m?2 méreti teriiletét az
ELMU Halé6zati Kft. szamara bejegyzett vezetékjog terheli.

A 7724 /66-0s hrsz.-u ingatlan foldnyilvantartas szerinti adatai az alabbiak:

Helyrajzi szam Mtivelési ag Tertilet Megjegyzés
7724 /66 kivett beruhazasi terilet 15.5393 m?2 ELMU vezetékjog

3. abra: Biatorbagy ipari parkja madartavlatbél délnyugat feldl (forras: Google maps)

TERVEZESI TERULET

A targyi ingatlan tertilete egy domb, amely a keleti cslicskétél a nyugati felé
fokozatosan emelkedik. A teriilet északkeleti és délnyugati hataran htzédé utak a
tertiletnél mélyebben futnak. Targyi ingatlan az ALDI szomszédos telephelyének
rendezett terepszintjénél joval magasabban fekszik. A szomszéd ingatlanon, a kézds
telekhatar kozelében egy 7-8 méter magas kébdl rakott tamfal kiizdi le a hatalmas
szintklilénbséget. A telektél északnyugatra fekvs beépitetlen ingatlan még a
7724 /66-0s hrsz.-0 ingatlannal is magasabban fekszik, és fokozatosan emelkedik
az 1. szamu féut és az autopalya keresztezéséig.

4. abra: Képek a tervezési teriiletrél és a szomszédos ALDI telephelyrél az M1 autépdlya fel6l
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5. abra: Az 1. szamu fékozlekedési ut mentén hiuzédé nagyfesziltségli vezeték tartéoszlopa és a
csapadékviz-elvezeté 6varok, valamint az ALDI ingatlandnak északnyugati hatara




6. abra: A teriilet megkézelitését biztosité csomépont az 1. szamil féuton és az ingatlan északnyugati
részének 1t feldli képe

Az ingatlan terepszintjében kb. 20 méter szintkiilonbség figyelheté meg. A tertilet
legalacsonyabb része az ingatlan keleti cslicskében talalhaté, amely kb. 169
méteren van Balti felett, az M1 mentén a telekhatar a keleti sarkanal 167 méter
kortili, a legmagasabban a telek nyugati csilicske talalhaté, kb. 189 méteren. Az 1-
es féut kozelében a terep szintje északnyugat felé 15 métert emelkedik. A 7724 /66-
os hrsz.-u telek kézepén egy 4-6 méter magassagi ko tamfal osztja ketté a tertletet.
Az alacsonyabban fekvé délkeleti rész kb. 173-177 méter magasan huzoédik, a
tertilet magasabban fekvé északkeleti felének Balti feletti magassaga kb. 178-186
méter. Az ingatlan terepszintje nagyméretli csarnokok épitésére van elékészitve.

A tertilet megkozelitése érdekében kiépitett korforgalmi csomépont agai az
ingatlannal valamivel alacsonyabban vezetnek két iranyban a telek két része felé. E
két uttoél egy kisebb, a féuttal parhuzamos domb valasztja el a tertiletet, amelynek
gerince Balti felett 180-182 méteren huzédik.

A 7724 /66-0s hrsz.-u féldrészlet téglalap alakt. A délkeleti telekhatara mentén, az
ALDI felsli oldalon mélysége kb. 290 méter, az északnyugati részen a telek kb. 300
méter mély. Az ingatlan szélessége az 1. féut mentén kb. 470 méter, az M1
autépalya kozelében huzodé telekhatar kb. 490 méter hosszii. A szintbeni
torésvonal az északnyugati telekhatartol kb. 250 méterre htizédik a féutvonalakra
merdlegesen.

A foldrészlet északkeleti hatara mentén huzédik egy nagyfesziiltségli elektromos
légvezeték, és kissé beljebb egy 20 kV-os vezeték is atszeli a tertiletet. A telek keleti
sarkaban pedig egy csapadékviz szikkaszt6 figyelheté meg, amelybe az 1. sz. féuittal
parhuzamosan kialakitott 1épcsés fenekt Gvarok vezeti bele a tertilet csapadékvizeit.

A 7724/66-0s hrsz.-u ingatlant6l délkeletre az ALDI kiépitett logisztikai bazisa
lizemel, az északnyugat fel6l hatarolé foldrészlet még beépitetlen. Az 1. szamu
féouttél északra, a Mészarosok utja tuloldalan a Vendel Park beépitett ingatlanjai
figyelheték meg, ahol szamos cég telephelye miikddik. A telkeken valtozatos mérett
csarnoképiiletek allnak. Ezeken a beépitett gazdasagi tertileteken kiviil a targyi
telektél nyugatra a WestLog telephelye talalhato, déli iranyban pedig beépitetlen
tertiletek figyelheték meg. Az ingatlan kozvetlen hatarait a telek két oldalan
kozlekedési tertiletek képezik. Az északkeleti hataron az 1. szamu féut huzoédik,
amely ezen a szakaszon Mészarosok ttjaként szerepel a térképen.



A tertilet délnyugati hatarat az M1 autépalya nyomvonala képezi, amelytél délre a
Budapest — Hegyeshalom vasttvonal huzodik.

Targyi ingatlanon értékes névényallomany nem talalhato.

A 7724 /66-0s hrsz.-u ingatlan kozlekedési szempontbol nagyon kedvezé helyzetben
van. A féldrészlet mentén huzodé 1. szamu féut 11,9-es kmsz-énél egy korforgalma
csomopont kertilt kialakitasra, amelynek a Vendel Park feltaré utjaval, a Tormasrét
utcaval szemben megépitett két aga kifejezetten targyi tertilet megkozelitését
szolgalja. A csoméponti agak ma még néhany meéterre vannak csak kiépitve a
koérforgalomtél, de ezek folytatasaval a targyi ingatlan két oldalrdl is kiszolgalhatéva
valik és a szomszédos, jelenleg még beépitetlen ingatlan megkozelitése is
biztosithato.

A tervezett telephely az 1. féuton keresztul 6sszekdttetésben van az M1
autopalyaval, amelyen at az orszag barmely tertlilete és a hataron tuli tertiletek is
egyszerien elérheték. Targyi teriilet kozati kapcsolatait azonban befolyasoljak a
nagyobb térség kozuthalézati, forgalomtechnikai problémai, amelyeket, illetve a
fejlesztési lehetéségeket részletesen elemezte a céglink altal a WestLog telephelyre
keészitett telepitési tanulmany. A tanulmany az alabbi térképen lehatarolt térség
kozlekedési és térszerkezeti vizsgalatat tartalmazta.

7. abra: A WestLog telephelyre késziilt telepitési tanulmany kézuthalézati kézlekedési vizsgdlatinak
lehatdrolasa (forras: google)




3.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI
TERVEK ELEMZESE

A févaros vonzaskoOrzetében fekvo telepliléseken a tervezett fejlesztések,
beruhazasok lehetéségét alapvetéen a hatalyban lévé magasabb szintli tervek
hatarozzak meg. A Biatorbagy varos teleplilésrendezési eszkozei részleges
modositasanak tertiletrendezési szemponti elemzése érdekében az alabbi
terliletrendezési terveket kell megvizsgalni.

Hatalyos teriiletrendezési tervek:
e 20083. évi XXVI. térvény az Orszagos Terliletrendezési Tervrél (OTrT)

e 2005. évi LXIV. torvény a Budapesti Agglomeracioé Teruletrendezési Tervérol
(BATTT)

A tertiiletfejlesztésrol és tertliletrendezésrél szol6 1996. évi XXI. toérvény 5. §-anak c)
pontja kimondja: a ,tertletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek muszaki-
fizikai szerkezetét meghatarozé és befolyasold tervdokumentum, amely biztositja a
tertileti adottsagok és eréforrasok hosszu tava, illetve nagy tava hasznositasat és
védelmét, az dkolégiai elvek érvényesitését, a muiszaki-infrastrukturalis halézatok
Osszehangolt elhelyezését és a tertiletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszi tava
tertlileti szerkezetét;...”

E két magasabb szintli jogszabaly jelentés mértékben meghatarozza a telepiilések
teriilethasznalati lehet6ségeit, muiszaki infrastruktira-halézatait, amelyeket a

~ teleptilésrendezési tervek készitése és modositasa soran figyelembe kell venni.

> Orszagos Teriiletrendezési Terv

2. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAG SZERKEZETI TERVE
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RESZLET AZ ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV SZERKEZETI | = —-—
TERVEBOL (AZ ORSZAGOS TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE —
ORSZAGOS MUSZAKI INFRASTRUKTURAHALOZATOKKAL ES ANELKUL)

TERVEZESI TERULET




Az OTrT Szerkezeti tervlapja szerint Biatorbagy varos kézigazgatasi tertilete a
mezdgazdasagi, az erdégazdalkodasi, a vizgazdalkodasi és a vegyes térség részét
képezi, a teleptilés beltertilete a teleptilési térségbe tartozik.

A tervezési teriilet a belteriilet keleti nyiilvinya koézelében, a kozponti teriilet
északkeleti részén, a telepiilési térségen beliil fekszik.

Az igazgatasi tertiletet északnyugat-délkelet iranyban atszeli az M1 autépalya, az
OTrT-n jelolt gyorsforgalmi ut. A beltertiletet az M1 koézelében atszelé 1. szamu féat
féoutként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek Biatorbagyi szakaszaval koézel
parhuzamosan, nyomvonalatél délre fut a transzeurdpai vasiti aruszallitasi
halozat részeként miikodé orszagos torzshialézati vasitvonal a varos
északkeleti részét keresztezve. A teleplilés keleti hataranak kézelében, észak-dél
iranyban vezet az MO gyorsforgalmi Ut savja, amelynek M1 autépalyaig tarté déli
szakasza megléve, az ettdl északra jelolt szakasz még tervezett, bar ezt az OTrT nem
kiilénboézteti meg.

Biatorbagyot még a tervezett nagysebességli vasutvonal is érinti az emlitett
kozlekedési elemektdl tavolabb, a kézigazgatasi tertuilet déli savjaban.

A beltertileten vezet végig az orszagos kerékparit torzshalézat részét képezéd
Budapest - Balaton atvonal, amely egy szakaszon, a tervezési tertilet tersegeben az
1. f6ut kézelében halad.

Az OTIT Szerkezeti tervlapja egyéb infrastrukturalis elemet nem jelél a varos
kozigazgatasi tertiletét érintéen.

3. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAGOS OVEZETEK
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3/1. AZ ORSZAGOS OKOLOGIAI
HALOZAT OVEZETE

2

TERVEZESI TERULET

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK ELSOSORBAN AZ
ERDOS TERULETEIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!
ADATSZOLGALTATAS SZERINT ANNAK
DELI HATARAN, TERULETEN KiviL
TALALHATO! LD. A BATRT OVEZETEK
ISMERTETESENEL.

3/2. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE

|| Kivalé mindségii szantéteriilet
Az OVEZET Az OTRT SZERINT
BIATORBAGY KULTERULETENEK

CSUPAN KIS RESZET ERINTI A
BELTERULETTOL DELNYUGATRA!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET A
FOMI ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
NEM ERINTI!
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TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET | @
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Kormanvyhivatalok

" Korményhivatalok

Erdétervezési kdrzetek
Korzet

Erdészeti helységek
Helység

Erdétagok

[Oerdétag

Erdorészletek

(TErdérésziet

Elsédleges rendeltetés
Yédeimi
_ | Gazdaségi

] Kozjoiéti

3/3. A J6 TERMOHELYI ADOTTSAGU
SZANTOTERULET OVEZETE

| Jé minéségii szantéteriilet

Az OVEZET AZ OTRT SZERINT A
KULTERULET NYUGATI FELENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET A
FOMI ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
NEM ERINTI!

Natura2000
" Része a héldzatnak|
] Haldzatba jelol
[ | Feldlvizsgélandd
Védettség
Nem védett
_ | Fokozottan védett

] Védett

3/4. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGYON A
BELTERULETTOL ESZAKKELETRE
FEKVO ERDOTERULETEK EGY RESZET
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

AZ ERDOTERKEP ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET ERDOTAG NEM ERINTI,
ANNAK DELI HATARAN, Az M1
AUTOPALYAN ES A VASUTON TOL
VEDELMI ELSODLEGES RENDELTETESU,
FOKOZOTTAN VEDETT ERDOTERULET
TALALHATO (60/E ERDOTAG)!

A PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
ERDESZETI OSZTALYANAK ADAT-
SZOLGALTATASA ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET




TERVEZESI TERULET
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3/5. TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL
KIEMELTEN KEZELENDO  TERULET
OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK JELENTOS RESZET
LEFEDI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

A Duna-IPOLY NEMZETI PARK
IGAZGATOSAG ADATSZOLGALTATASA ES
A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
VIZSGALATAI ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET
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3/6. VILAGOROKSEG ES
VILAGOROKSEG VAROMANYOS TERULET
OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI
TERULETI LEHATAROLASSAL)

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




TERVEZESI TERULET |°
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3/7. ORSZAGOS VIZMINOSEG-VEDELMI
TERULET OVEZETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

A VizuGcy ADATSZOLGALTATASA
ALAPJAN A TERVEZESI TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET

3/8. NAGYViZI MEDER TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

3/8. A VASARHELYI TERV KERETEBEN

TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK
TERULETE
Az OVEZET A TELEPULES

KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




3/9. A KIEMELT FONTOSSAGU

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
< ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

P

Az orszagos Ovezetek koziil a tervezési tertiletet az OTrT ovezet1 tervlapjai szerint
egyetlen Ovezet sem érinti.

Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint ,A kiemelt térségi és megyei terliletrendezési
tervek, valamint a teleptilésrendezési eszk6zok készitése soran a 12. § (1) és (2)
bekezdésében felsorolt térségi Ovezetek altal érintett tertileteket az orszagos, a
kiemelt térségi és a megyei Ovezetek terlileti érintettségével kapcsolatos
allasfoglalasra kotelezett allamigazgatasi szervek korérél szolé kormanyrendelet
szerint, az abban meghatarozott allamigazgatasi szervek el6zetes adatszolgaltatasa
figyelembevételével kell lehatarolni.” Az oOvezetek pontos lehatarolasa a
telepiilésrendezési eszk6zok 2016. évi feliillvizsgalata sorian megtortént, az
orszagos ovezetek a tervezési teriiletet nem érintik.

> Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve

Biatorbagy térségére a vonatkoz6 kiemelt térségi tertiletrendezési terv a Budapesti
Agglomeraci6 Teriiletrendezési Tervérol sz616 2005. évi LXIV. szamua térvény
(a tovabbiakban a BATTT).

A BATIT Térségi Szerkezeti Terve térségi tertiletfelhasznalasi kategériakat
kiilénboztet meg. A teleplilések beépitett és beépitésre szant tertiiletei altalaban, igy
a tervezési teriilet is a telepluilési térség — Biatorbagy esetében a varosias
telepiilési térség — elnevezésii teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolt.

A kiemelt térség Szerkezeti tervén is megjelennek az OTrT-ben abrazolt
gyorsforgalmi utak, az M1-es autopalya és az MO autoit, valamint az 1. szami
féoat, amelynek nyomvonala az M1 autépalya koézelében huizédik. E terven is
feltintetésre kertilt a tervezett nagysebességii vasiitvonal és a transzeurdpai
vasuti aruszallitasi halozat részeként miikod6é orszagos torzshalozati
vasutvonal, amelyekt6l a tervezési terlilet északkeletre fekszik. A BATrT Szerkezeti
tervén is abrazolasra kertiilt az orszagos kerékparat torzshalozat eleme, a térvény
1/6. mellékletében az alabbi meghatarozassal:

»29. 7. Délnyugat-magyarorszagi kerékpariit:

30. 7.A: Budapest - Biatorbagy - Etyek - Nadap - Sukoré - Pakozd -
Székesfehérvar - Balatonfékajar - Siéfok - Szantéd - Balatonféldvar - Balatonlelle -
Balatonboglar - Fony6d - Keszthely - Sarmellék - Zalakaros - Nagykanizsa - Kasz6 -
Nagyatad - Berzence - (Horvatorszag)”.

Sziikséges megjegyeznlink, hogy a Budapest - Balaton kerékparut részletesebb
(megvalésithatésagi tanulmany szint) tervei idékozben elkésziiltek, aminek
eredményeként a nyomvonal eltér a BATrT-ben szerepl6tél (vasuti févonal déli
oldalan), ami a vizsgalt tertiletet kozvetleniil nem érinti.




A BATT Térségi Szerkezeti Tervén feltintetésre kertiilt egy térségi szénmhidrogén

szallitovezeték, amely a tervezési terlilett6l északra huzédik északnyugat-délkeleti
iranyban.

A miszaki infrastruktira halozatok kozlekedési és kozmi elemeinek
vonatkozasaban a tervezési teriiletet kozvetleniil négy elem is érinti. A teriilet
északi hataran hiazoédik az 1. sz. féit, a déli hataran pedig az M1-es autopalya.
A BATrT-ben transzeurdpai vasiiti aruszallitisi halézat részeként mikodo
orszigos torzshalézati vasiitvonalként megjelolt Budapest-Hegyeshalom
vasiitvonal a teriilet déli hataranak kozelében, az autopalyatol délre huazodik.
Az 1. sz. féiit mentén, targyi teriilettél északra vezet az orszagos kerékparit
torzshalézat eleme, a Délnyugat-magyarorszagi kerékparit. '

2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV
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3. SZ. MELLEKLET: TERSEGI OVEZETI TERV
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TERVEZESI TERULET

3.1. Sz. MELLEKLET: MAGTERULET
OVEZETE

3.2. SzZ. MELLEKLET: OKOLOGIAI
FOLYOSO OVEZETE

3.3. SzZ. MELLEKLET: PUFFER

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

B Magteriilet dvezete
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l6giai folyoso &

Puffer teriilet 6vezete

A TERVEZESI TERULETET A DUNA-
IPOLY NEMZETI PARK IGAZGATOSAG
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN AZ
OVEZET NEM ERINTI, ANNAK DELI
HATARAN, AZ AUTOPALYATOL DELRE
TALALHATO A PUFFER TERULET
OVEZETEBE SOROLT ERDO!




TERVEZESI TERULET

B magteriilet
___ 0kologiai folyoso
___ puffer teriilet

TERVEZESI TERULET
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3.6. SZ. MELLEKLET: ERDOTELEPi-
TESRE ALKALMAS TERULET OVEZETE

| Erdételepitésre elsédlegesen
javasolt teriilet

[ | Erdételepitésre masodlagosan
javasolt tertilet

AZ ERDOTELEPITESRE ALKALMAS
TERULET OVEZETE A FOMI
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
BIATORBAGY KUL- ES BELTERULE-
TET CSAK APRO FOLTOKBAN ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

-

TERVEZESI TERULET
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3.15. Sz. MELLEKLET: ASVANYI
NYERSANYAG-GAZDALKODASI
TERULET GYEZETE
JELMAGYARAZAT

Sl Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi
teriilet 6vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!




3.16. SZ. MELLEKLET:
RENDSZERESEN BELVIZJARTA
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT

Rendszeresen belviz jarta
terlilet 6vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

Al _aiind. 3.18. Sz. MELLEKLET: FOLDTANI
— TERVEZESI TERULET *.\ VESZELYFORRAS TERULETENEK
X OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI

TERULETI LEHATAROLASSAL)
JELMAGYARAZAT

=] Foldtani veszélyforras teriiletének
Ovezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!
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Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint az 6vezetek pontos lehatarolasa az
illetékes allamigazgatasi szervek adatszolgaltatasa alapjan a
telepiilésrendezési eszkozok 2016. évi feliilvizsgalata sorin megtortént, a
kiemelt térségi ovezetek koziil a tervezési teriiletet egy 6vezet sem érinti.

A térségi ovezetek kozll a tervezési tertiletet egyetlen Gvezet sem érinti.




Az OT1T és a BATIT adta bovitési lehetéségek:

Az OTrT 6. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiemelt térségi kategoriakon beliil a
teleptilési tertiletfelhasznalasi egységek kijelolése soran milyen szabalyokat kell
alkalmazni. A d) pont szerint ,a varosias teleptilési térség barmely telepiilési

200

tertletfelhasznalasi egységbe sorolhato;

. Ennek megfeleléen — mivel Gj beépitésre

szant teriilet kijel6lése nem torténik — a teleplilésrendezési eszkézok javasolt

modositasa soran a tertliletrendezési tervek bévitési lehetéségeket meghatarozo
szabalyai nem relevansak.

Biatorbagy teleptilésrendezési eszkozeinek fellilvizsgalata soran az alabbi térségi
tertileti mérleg kertilt elfogadasra:

A B c D E | F G
Teriilete Teriilete a | jelen telepiilésrendezési
térségi II. térségi eszko6zok készitése tovabbi
o 2 ¥ teriiletfelhas | teriiletfelh soran ,igénybe vett” o
Térségi teriilet- Teriilete a TR, N = nigénybe
SRR znalasi asznalasi teriilete 5 =
felhasznalasi BATrT-ban % 5 vételek
e engedéllyel | engedéllyel 2
kategoria (ha) lehetésége
(PED/AF/19 | (PE/AF/29 ha-ban %-ban %-ban
3-15/2015) -2/2016)
(ha) (ha)
bl telepalési 1328,05 1351,90 1356,54 11,08 00,81 +1,19%
mezoégazdasagi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 0 —10%
efdo‘gazdalkodam 1131,35 1131,35 1130,49 0 0 —15%
térség
vizgazdalkodasi térség 226,19 226,19 17,65 0 0 —15%
;p_ltmenyek al_tal‘ 17,65 17,65 226,19 nincs
igénybe vett térség eléiras

Nyilatkozat

Fentieknek megfeleléen az OTrT és a BATrT rendelkezéseinek egyiittes
értelmezése alapjan eziton nyilatkozom, hogy az ismertetett fejlesztési

elképzelések megvaldsitasat szolgalé, javasolt tervmédositas egyik vonatkozoé
jogszaballyal sem ellentétes.

Loon ok

Klie Zoltan

vezeto telepiilésrendezo6 tervezé

TT-1-20-0058




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

Biatorbagy viros 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben lévéo
Telepiilésfejlesztési Koncepci6jat a 2/2015. (1.29.) szamu keépviselo-testiileti
hatarozataval. A korabbi, 2001. évben elkészitett telepiilésfejlesztési koncepcio
fellilvizsgalatanak és modositasanak t6bb oka volt, részben ,az elmult évtized
dinamikus — vdroson beliili és a kiilsé kérnyezetben tapasztalhaté — tdrsadalmi és
gazdasdgi folyamatok, részben a jogszabdlyi kérnyezet jelentés moédosuldasai
indokoltak”.

A dokumentum igy ir a feltilvizsgalt koncepcié iranyelveirdl:

»2001-t6l hatdlyos telepiilésfejlesztési koncepcié a teleptilés fejlesztésének atfogo
irdnyelveként a kévetkezé 10 évre a mennyiségi vdltozds helyett a mindségi valtozdst
irdnyozta el6. A koncepcié meghatdrozta a teleptilés hosszu tdvi, tébbiitemil
fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek az alabbiak: ...

2. Gazdasdgi ovezetek fejlesztése: kiilonés tekintettel a vasuttél Eszakra 1évé
tertiletek intenziv kihaszndldsdra, nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a
belteriileten telephelyiiket kindtt helyi kisvdllalkozdsok elhelyezésére.”

Tehat a teleplilés mar a 2000-es évek elején egyik legfontosabb feladatanak
tekintette a gazdasagi tertiletek fejlesztését, nagyobb tlizemek letelepitését.

A ,2. J6vokép” cimu fejezet ,2.1. A teleplilés jovoképe a tarsadalmi, gazdasagi, taji,
természeti és épitett kérnyezetére vonatkozoéan” cimu alfejezete szerint:

»A 2013-ban késztilt , Biatorbdgy Gazdasdgi Helyzetelemzés — Jovdkép” c. tanulmdny
arra a koévetkeztetésre jut, hogy hosszu tdvon akkor miikédhet fenntarthatéan és
kiegyensulyozottan a vdros, ha a népességét meg tudja tartani, megfelel6
életmindséget nyujt szdamdra, és a vdroslakék munkdjuk, személyes és kozéleti
tevékenységeik révén fenntartjik és miikédtetik a vdrost. A gazdasagi jovékép, amely
egyben stratégiai cél is: a tuddsalapi és kérnyezeti-tarsadalmi szempontbdl
fenntarthaté gazdasdg megteremtése, amely mindségi életfeltételeket biztosit a
biatorbdgyiaknak.”

Ebbdl is lathaté, hogy Biatorbagy egyik legfontosabb célkittizése a helyi gazdasag
megerésitése, 0j, innovativ, munkahelyteremté vallalkozasok megtelepedésének
elésegitése a népességmegtartd képesség novelése, a kedvezébb életfeltételek
megteremtése érdekében.

Ennek megfeleléen a ,Biatorbagy — a harmonikus, kézésségkézpontl, innovativ
kertvaros” néven megfogalmazott jovokép eléréséhez — gazdasagi téren — az elsék
kozo6tt szerepelnek az alabbi feladatok, intézkedések:

.- Boviti a helyi foglalkoztatdsi lehetéségek korét, folyamatosan javitia a helyi
vdllalkozasi kérnyezetet;

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdg sokoldalubbd vdldsdt, a vdros gazdasagdnak
tébb labon dllasat”.

Fenti célok elérését hivatott elSsegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat hatalyos
teleptilésrendezési eszkozeinek (Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv)
részleges modositasat célzé tanulmanyterv elkészitése, amely egy gazdasagfejlesztési
beruhazas megvalositasa érdekében késziil.

A varos térségi szerepére vonatkozéan a koncepci6 igy ir:



»A vdros a jovében elbsegiteni kivdinja a vdros lakéinak helyben foglalkoztatdsdt,
ezaltal is erésitve a helyi gazdasdgot. Mindezzel pdarhuzamosan meg kivdnja érizni a
térségi foglalkoztatdsi pozicidjdt”. ,

Biatorbagy varos érvényben lévé, a 152/2016. (VI.30.) szamua képvisels-
testiileti hatarozattal jovahagyott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban -
TSZT) szerint a modositasi javaslattal érintett ingatlan — mint az alabbi
tervrészleten is lathaté - a kiilonleges teriilletek koézé tartozik, mint
nagykiterjedésii kereskedelmi céli teriilet. Ebbe a teriiletfelhasznalasi
kategoriaba targyi ingatlanon kiviil csupan a szomszédos beépitetlen
foldrészlet tartozik. A kornyez6 egyéb teriiletek, a Rozalia Park és az attol
északra elhelyezkedé Vendel Park teljes teriilete a TSZT szerint kereskedelmi
szolgaltato gazdasagi teriiletbe tartoznak.

A 7724 /66-0s hrsz.-u ingatlan az 1-es f6kdzlekedési uttdl délre, az M1 autépalyatél
€s a vasutvonaltdl északra kialakult gazdasagi tertleten belil kijeldlt kiilénleges
terilet részét képezi, az l-es Ut Mészarosok utja elnevezésii szakasza feldl
kozelitheté meg.

8. abra: Részlet a hatdlyban lévé Telepiilésszerkezeti terv 1. a. jelti mellékletébdl
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9. abra: A Teleptilésszerkezeti terv 1. a. jelil mellékletének jelmagyarazata
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Biatorbagy varos hatalyban 1év6 Teleptilésszerkezeti tervének Védelmek,
korlatozasok cimii tervlapja tartalmazza a varos terliletét érinté kiilonbd6zé
védelmi jellegti lehatarolasokat. A hatalyos TSZT alapjan a tervezett
modositassal érintett teriilet nem érintett természeti védettséggel. A déli
telekhatar kozelében huzodé vasutvonaltol délre azonban az orszagos Okolégiai
halézat puffer tertliletébe tartozé erdésav talalhaté. A szomszédos ALDI féldrészletét
érintéen abrazolt, nyilvintartott régészeti leléhely a targyi ingatlant nem
érinti.

10. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Telepiilésszerkezeti terv Védelmek, korlatozdsok cimii, 1. b. jelt
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11. abra: A Védelmek, korlatozdsok cimil, T-2 jelti tervlap jelmagyardzata
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A targyi telek déli sarkandl hiizédik egy mikrohullimia hilézat vezetéke,
amelynek a terv nem jelol védétavolsigot. Az északi telekhatir koézelében
pedig egy 132 kV-os fold feletti elektromos szabadvezeték figyelheté meg,
amelynek jogszabaly altal eléirt biztonsagi ovezete 13-13 méter. A Mészarosok
utjatol eészakra egy regionalis ivovizvezeték és egy nagykdézépnyomasu gazvezeték is
huzodik, amelynek 9-9 méteres védésavja a tervezési tertiletet nem érinti.

A 7724/66-0os hrsz.-i telephely viszont a kozlekedési létesitmények
védotavolsagai altal érintett.

A telken huzodik az M1 autépalya 250 méteres ,,védésavja”, ami a siavon beliil
az 1j beépitésre szant teriilet kijel6lését akadalyozza meg. Ez jelen médositd
javaslat esetében nem relevins. Erintett az ingatlan még az 1. sz. féiit 50-50
méter széles véddésavjaval is, amelyre az OTEK el6irisai vonatkoznak. Az
ingatlant6l és az autépalyatol délre huizodé vasutvonal 50 méteres védétavolsaga

targyi tertliletet mar éppen nem érinti.

A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirisa képezi, amelynek
»Beépitésre szant tertletek” cimu részében a ,Kiilénleges beépitésre szant teriiletek”
egyik alpontja a ,bevasarlo kozpont teriilete K-Ker”. E teriiletrdl a leirds egyéb
széveges informaciét nem tartalmaz.

A leiras e teriiletekre az 1,0 m2/m?2 beépitési siiriiségi értéket hatirozta meg.
Ez a fogalom az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szolo
253/1997. (XI. 20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a koévetkez6t jelenti: ,A
terlletfelhasznalasi egységek tertiletén elhelyezhet§ épiiletek valamennyi
épitményszintjének Osszesitett brutté alapteriilete és a tertiletfelhasznalasi
egységeknek a koztik 1éve, teleplilésszerkezetet nem meghatarozé koztertiletek
tertliletével novelt tertiletének viszonyszama.”

A leiras 4. szamu melléklete tartalmazza a telepulés tertileti mérlegét, amely szerint
a bevasarlé kézpont szamara kijelolt kiilonleges tertiletek 27,73 ha tertiletet tesznek
ki a varos 4410,69 ha nagysagu kozigazgatasi teriiletébél, amely a teljes tertilet
0,63%-a. A targyi tervezési tertiletet jelent6 ingatlan e kijelslt tertilet t6bb mint felét
teszi ki.



A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatirél Biatorbagy Varos Onkormanyzat
Képvisel6testiilete 12/2016. (VIL.15.) OK. rendelete (a tovabbiakban HESZ)
szo6l. Biatorbagy varos koézigazgatasi tertletére — a T6 Park térsége kivételével — a
HESZ mellékletét képezd Szabalyozasi terv van érvényben.

A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a 7724/66-os hrsz.-i ingatlan a
beépitésre szant ,Kiilonleges bevasarlokdozpont és nagykiterjedésii
kereskedelmi teriilet” K-Ker-1 jeli épitési 6vezetébe tartozik.

Az északnyugat fel6l szomszédos foldrészlet — amely szintén ebbe a kiilénleges
teriileti besorolasba tartozik, K-Ker-2 jelti épitési Ovezetként szabalyozott. A
délnyugati szomszéd ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet Gksz-9
jeld épitési 6vezetébe sorolt.

Az ismertetett foldrészleteket északkeletrél az 1. sz. fékozlekedési uit, a Mészarosok
utja, délnyugatrél az M1 autépalya koziti kozlekedési tertiletének KOu jeli 6vezete
hatarolja, amelyt6l délre a Budapest-Hegyeshalom vasiitvonal koététtpalyas
kozlekedési teriiletének KOk jelti dvezete figyelheté meg (amely ezen a szakaszon
mar Térokbalint kézigazgatasi tertiletén huzodik).

12. ébra: Részlet a hatdlyban lévé Szabalyozdsi tervbél
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13. abra: A Szabadlyozasi terv jelmagyarazata
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A tervezéssel érintett telket szabalyozasi vonal nem érinti.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve szintén abrazolja a kiilonboz6é védelemmel érintett
tertileteket (régészeti tertiletek hatara, természetvédelmi tertiletek, védétavolsagok
stb.), de a tervezési terliletet a SZT szerint sem érinti semmilyen természeti vagy
régészeti védelem. A 7724/66-os hrsz.-i ingatlan egy részét azonban lefedik a
TSZT ismertetésénél emlitett kozlekedési létesitmények védédsavjai. Ezek
azonban eltérnek a TSZT-n abrazolt védésavoktol. A SZT-n a gyorsforgalmi és
féoutak ,védétavolsaga” 100-100 méter, a vasiitvonalé 50-50 méter, amelyen
beliil a kozlekedési létesitmények kezeldinek a hozzajarulasa sziikséges a
tervezett épitési beruhazas megvalositasahoz.

A SZT a 7724/66-os hrsz.-i ingatlanon épitési helyet abrazol. A terv tirgyi
ingatlan vonatkozasaban az 1l-es fokozlekedési tt felél viltozé méreti
elokertet abrazol, amely az 1t jogszabaly altal eléirt 100 méteres
védotavolsaganak és a kozitkezel6 belsé utasitasainak a figyelembevételével
keriilt meghatarozisra. A HESZ 48. § (6) bekezdése alapjan a feltard it felél az
elokert mértéke legalabb 5 m.

Az M1 autopalya feldl kijelolt elokert az Gt tengelyvonalatél mért 100 méteres
hatarvonalnal hizodik.

A terv nem tlinteti fel a kotelez6en megtartandé oldalkert nagysagat, arra csak az
épitési hely abrazolasa alapjan leolvashaté tavolsag (10 méter) és a HESZ elirasai
adnak utmutatast. A HESZ 48. § (6) bekezdése alapjan ,Az oldalkert és hatsokert
nagysagat az OTEK el6irasai alapjan kell meghatarozni, kivéve, ha az épitési dvezeti
eléiras masképpen nem rendelkezik.” Mivel nincs kiilén Ovezeti el6iras, az oldalkert
az OTEK 35. § (3) bekezdése alapjan az alabbiak szerint hatarozhaté meg:

»(3) Az oldalkert legkisebb szélességét a helyi épitési szabalyzat allapitja meg, ha
a szabalyzat errél nem rendelkezik, akkor az a kialakult allapotnak megfeleld,
ennek hidanyaban nem lehet kisebb:

a) szabadon allé és ikresen csatlakoz6 beépitési mod esetén a 36. § (2)
bekezdése szerint meghatarozott legkisebb tavolsag felénél, ...”



»36. 8 (2) A legkisebb telepitési tavolsag az egymassal szemben atfedésben lévo
olyan épiiletek kozott, amelyeknek homlokzata huzamos tartozkodas céljara
szolgalé helyiség nyilasat tartalmazza az épitési telekre eléirt (megengedett)
legnagyobb beépitési magassag mértéke.”

Ez alapjan a K-Ker-1 és K-Ker-2 jeli épitési 6vezetben a telepitési tavolsag 15
méter, amennyiben az oldalhomlokzatokra huzamos tartéozkodas céljara
szolgalo helyiség ablaka nyilik. Nyilas nélkiili fal esetében, vagy ha az oldalfal
csak nem huzamos tartézkodas céljara szolgalo helyiség nyilasait tartalmazza,
telepitési tavolsagot nem kell tartani.

A szomszédos, az ALDI logisztikai bazisanak helyet adé féldrészleten meglévé éptilet
targyi ingatlantél nagyon tavol all, keskeny nyulvanya a 7724/66-os hrsz.-U
ingatlan délkeleti telekhatarat kb. 50 méterre kozeliti meg. Az északnyugati oldali
szomszéd ingatlan jelenleg beépitetlen.

A hatilyos HESZ targyi ingatlanra vonatkozo6 eldirasait a 48. § tartalmazza.
»48. §.

Kiilonleges bevasarlokozpont és nagykiterjedésii kereskedelmi teriilet

»K — Ker”

)] A K-Ker épitési 6vezetekben elhelyezhet6 épiilet, épitmény:

a) kereskedelmi, szolgaltaté

b) vendéglatas,

c) iroda,

d) telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet
szamara szolgald lako,

e) valamint az ezen rendeltetések kiszolgalasat biztosité rendeltetést
tartalmazhat, kivéve, ha az épitési Ovezeti eléiras masképpen nem
rendelkezik.

2) Az 6vezetekben a 60 m-nél hosszabb homlokzat a funkciéhoz
igazodo tagoltsaggal alakithaté ki.

(3) Az M1 autépalya tengelyét6l szamitott 100 m-en, és az 1. sz. féut
tengelyétdl szamitott 100 m-en belill barmilyen létesitmény elhelyezése
csak az illetékes kézitkezel6 engedélyével lehetséges.

4) Epiiletet a tertiileten beliil csak az M1 autdpalya tengelyét6l
szamitott 100 m-re, az 1 sz. f61t tengelyét6l mért 50 m-re lehet elhelyezni.

5) A teriileten belll az autépalya felé es6 oldalon legalabb 20 m-es,
az 1 sz. féut felé es6en legalabb 15 m-es zdldsav telepitendd.

(6) Az el6kert mértéke a feltaro ut felél legalabb 5 m. Az oldalkert és
hatsokert nagysagat az OTEK eléirasai alapjan kell meghatarozni, kivéve,
ha az épitési Gvezeti eldiras masképpen nem rendelkezik.

(7) A Kiilénleges nagykiterjedésti kereskedelmi tertiletek épitési
ovezeteit és a telekalakitasra vonatkozo6 eléirasokat az alabbi tablazat
tartalmazza:



Ovezet E‘eép’tési A kialakithaté telek | Az épitési dvezetben megengedett
jele odja legkisebb |legkisebb |Legnagyobb | Legnagyobb |Legkisebb |az épiilet- szintteriileti
teriilete | szélessége | beépitettség | terepszint zoldfeliilet | magassag mutaté
alatti meértéke megengedett | maximuma
beépitettség {legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m2 m %Yo % % m m2/m?2
K-Ker-1 SZ 20 000 80 30 45 40 (5,0} 15 1,0
K-Ker-2 5Z 20 000 80 30 45 40 (5,0)15 1,2
8§z: SZABADONALLO

8) A K-Kerl jelti épitési 6vezetben a (3) bekezdésben

meghatarozottak til

a) egyéb szdrakoztaté létesitmények,

b) sportpalyak és azok kiszolgald létesitményei,

¢) parkoldhaz,

d) nagykereskedelmi raktar,

e) Ulzemanyagtoltd

f)  rendeltetés is elhelyezhetd.”

AN



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

A jelen tanulmany célja a jelenleg még a Raiffeisen Bank tulajdonat képezé, a CTP
Management Hungary Kft. altal megvasarolni szandékozott 2051 Biatorbagy,
7724 /66-0s hrsz.-u ingatlanra vonatkozo telepitési tanulmanyterv elkészitése és a
Telepiilésszerkezeti terv, a Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat
modositasanak elékészitése a gazdasagi teriiletté torténd atsorolas, valamint az
ingatlan beépithetéségének novelése érdekében.

A beruhazéi szandék a tertileten két nagy alaptertiletti lzemi jellegti épilet
megvalositasa a hozza tartozé tarolétertiletekkel, parkolé- és zoldfelliletekkel.
Ennek megfelelden a teleptilésrendezési eszk6zok modositasanak beruhazé altal
elérni kivant célja a kildnleges tertiletbe sorolt 7724/66-os hrsz.-u ingatlan
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terliletté torténdé Aatsorolasa lehetéségének
megteremtése és a jelenleg megengedett legnagyobb beépitési szazalék (30%)
megemelése 40%-ra.

Jelen telepitési tanulmanyterv elkészitésének célja a Telepiilésszerkezeti terv,
a Szabalyozisi terv és a Helyi Epitési Szabilyzat modositisinak elékészitése a
gazdasagi teriiletté torténé atsorolas és a teriilet beépithetéségének novelése
érdekében.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata részérél felmertiilt a szandék, hogy a varos
teleplilésrendezési eszkozeit a tertilet tulajdonosa, a CTP Management Hungary Kit.
fejlesztési elképzeléseinek szem el6tt tartasaval modositja a tervezett beruhazas
megvalositasa érdekében, kiilonds tekintettel a tervezett fejlesztés kozlekedési
kapcsolatokra gyakorolhat6 kedvezé hatasara.

Biatorbiagy érvényben 1évé, 2016. nyaran elfogadott Telepiilésszerkezeti terve
szerint targyi belteriileti ingatlan a bevasarlé kozpont teriilete K-Ker jelt
kiilonleges teriilet teriiletfelhasznalasi egységébe sorolt a szomszédos 7724 /62-
es hrsz.-u ingatlannal egytitt.

Ez a besorolis nem a jelen tanulmany alapjat képezo fejlesztési elképzelések
megvalositiasat szolgalja (bar a teriileten nagykereskedelmi raktar a hatalyban
lévo eldirasok alapjan is elhelyezhetd), de az ingatlanon tervezett logisztikai
rendeltetésti csarnoképtilet megvalositasa érdekében sziikséges a
Telepiilésszerkezeti terv modositasa.

Targyi foldrészlet kérnyezetében, a Rozalia Park és a Vendel Park teriiletén a tébbi
ingatlan kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriiletbe sorolt a TSZT szerint. E
szempontokat szem el6tt tartva javaslatot tesziink a 7724/66-os hrsz.-u ingatlan
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriiletbe torténo atsorolasara.

A jelenleg beépitetlen foldrészlet logisztikai vagy tlizemi telephelyként toérténd
hasznositasahoz célszerti a térség kozuti forgalmi helyzetének javitasa. Az Orszag ut
- Verebély Laszl6 it (WestLog) - Tépark MO csomépont kozotti tertiletre vonatkozoéan
(6. abra) a kozlekedési, forgalmi kapcsolatok vizsgalata, a javitasara vonatkozo
javaslatok kidolgozasa a 2051 Biatorbagy, Verebély Laszlé utca 2. szam alatti
7724 /66-0s hrsz.-0 ingatlanra vonatkoz6, az Onkorméanyzat altal a 3/2017. (1.26.)
szamU hatarozattal befogadott telepitési tanulmanytervben megtértént, amely
alapjan februarban megkezd6dott a teleptlilésrendezési szerzédés kidolgozasa a
teleptilésrendezési eszk6zok javasolt médositasa érdekében.



A 7724/66-0s hrsz.-u ingatlanon tervezett beépités soran figyelembe kell venni a
tertiletet érinté védésavokat, melyekrdl jelen tanulmany 4. fejezete ir részletesebben.

Biatorbagy varos 152/2016. (VI.30.) szamu hatarozattal jévahagyott
Teleplilésszerkezeti tervének leirdsa alapjan a terlletre jelenleg vonatkozo
kiilénleges tertilet legnagyobb beépitési stirtisége 1,0 m2?2/m?2, mig a javasolt
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet beépitési stirtisége legfeljebb 1,5 m2/m?2
lehet. Ez az érték a teljes tertiletfelhasznalasi egységre vonatkozik, amit csak a
telektomb teljes tertiletére, azaz az ALDI mar beépitett telephelyével és a
szomszédos 7724/62-es hrsz.-U beépitetlen ingatlannal egylitt szamitva
értelmezhetd, telkenként ennek az aranyszamnak a betartasa nem értelmezhets.

Biatorbagy varos teljes kozigazgatasi teriiletére — a T6 Park térsége kivételével
- a 12/2016. (VII.15.) énkormanyzati rendelettel jovihagyott Helyi Epitési
Szabalyzat van érvényben, amely 2016. juliusaban lépett hatalyba. A rendelet
mellékletét képezd Szabalyozasi terv szerint a tervezési teriilet a Kiilonleges

bevasarlokozpont és nagykiterjedésii kereskedelmi teriilet K-Ker-1 jelii épitési
ovezetébe tartozik.

A HESZ alapjan a K-Ker jelii épitési 6vezetekre, igy a targyi, a K-Ker-1 jelii dvezetbe
tartozé ingatlanra az alabbi telekalakitasi és beépitési eléirasok vonatkoznak: az
épitési 6vezetben 20.000 m?2 a minimalis kialakithat6é teleknagysag, és a telek
kialakithat6 legkisebb szélessége 80 méter. A telkek beépitésmaédja szabadonalls. Az
épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetésége jelenleg 30%, a legnagyobb
terepszint alatti beépitettség pedig 45% lehet. A kotelez6 legkisebb zoldfeliileti arany
40%, a legnagyobb megengedett szinttertileti mutaté 1,0 m2/m2 Az
épitménymagassag kialakithato legkisebb értéke ebben az épitési 6vezetben 5,0
meéter, legnagyobb értéke pedig 15,0 méterben van megszabva.

Jelen tanulmany javaslatot tesz a 7724/66-os hrsz.-ii ingatlan atsorolasira a
kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teriilet ij Gksz-14 jeli épitési ovezetébe.
(Esetleg az Onkormanyzat megfontolhatja a kérnyezetében ,kakukk-tojasként”
megmarado szomszédos 7724 /62-es hrsz.-u beépitetlen ingatlan atminésitését is,
de ez nem képezi jelen tervezési feladat targyat.)

A kereskedelmi, szolgaltaté teriileten elhelyezheté épiiletek rendeltetését
alapvetéen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja elé, mely szerint a tertilet elsésorban
kérnyezetre jelentés hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi célu épiiletek
elhelyezésére szolgal. Ezt az eléirast a HESZ 39. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken
kiviill a terlleten oktatasi, egészségligyi, szocialis, koOzOsségi szérakoztatd
rendeltetésti éptlilet is elhelyezhet6, valamint telkenként egy, a gazdasagi
tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara
szolgal6 lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletek
rendeltetésszerti hasznalatdban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 39. § (6)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az eléz6ekben ismertetett rendelkezést azzal,
hogy a tertileten a kialakult laké rendeltetés megtarthaté, de j 6nallé laké
rendeltetési egység nem épitheté. Ezek az eléirasok azonban jelen telek esetében
nem relevansak, mivel itt nem talalhaté 6nallé (gazdasagi hasznositasu épiileten
kiviil talalhaté) lakééptilet. A 39. § (7) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi tertilet épitési 6vezeteiben t6bb épiilet is elhelyezhet6 egy telken.

Tartalmazza a HESZ 39. §-a a terlileten megval6sithaté (személygépjarmui tarolé és
egyéb, a férendeltetéseket kiszolgalo taroloé rendeltetés), és a nem megvaldsithato
(btizés tevékenységgel jaré funkciéji épitmény, és (haszon)allattartas céljara
szolgald épitmény) kiegészité rendeltetésii épiiletek felsorolasat is.



Ismerteti a HESZ 39. § (5) bekezdése a Gksz épitési dvezetekben el nem helyezhet6
melléképitményeket, amelyek az alabbiak: husfiist6lé, jégverem, zoldségverem,
(haszon)allat ol, allatkifuté, tragyatarold, komposztalé. Fentiek alapjan az épitési
dvezetben az alabbi melléképitmények elhelyezésére nyilik lehetéség az OTEK 1.
mellékletében szereplé fogalom-meghatarozasok 86. pontja alapjan: koézmu-
becsatlakozasi mutargy, kézmuip6tlo mutargy, hulladéktartaly-tarolo, - éptilettdl
kilénalld - épitménynek mindstilé kirakatszekrény, kerti épitmény, silo,
dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarold, és épitménynek minésiilé antennatarté
szerkezet, zaszlotarté oszlop. Ezeknek a melléképitményeknek az alapteriilete a
telek beépitett tertiletébe nem szamitandé bele.

Ezek az eldirisok lehetévé teszik a tervezett beruhazas megvalésitasat, igy az
ingatlan kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriiletté torténdé atsorolasa
esetén a HESZ ezen pontjainak modositasa nem sziikséges.

A 39. § (12) bekezdésének eléirasa szerint: ,A telkek zoéldfeliilettel boritott részének
legalabb 1/3-at haromszinti novénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn
kell tartani. A kizarélag egyszintli névényzettel (gyepszint) boritott feltiletek az eléirt
zoldfeltiletek legfeljebb 1/3-at borithatjak.”, valamint ,Az egyes telkeken a koételezé
z6ldfelulet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m szélességben, egybefliggéen
kell kialakitani. A telekhatarok menti névénysav tbébbszintes (fasor alatta
cserjesavval) noévényzetbél létesitends.” A beépitési javaslat ezen eldirasnak
megfelel.

A gazdasagi terlletek esztétikus megjelenésének biztositdsa érdekében rendelkezik
a HESZ 6. § (6) bekezdése arrdl, hogy a telken beliili szabadtéri raktarozas a
koztertiletek felé megfelelé takaras (pl. névényzet, épitmény, kerités) biztositasaval
térténhet.

Nagyon szigoru eléirasokat fogalmaz meg a HESZ az ingatlanokon végezhet6
tereprendezéssel kapcsolatosan. A 27. § minden o&vezet, épitési Ovezet
vonatkozasaban eléirja a lejtés terepen t6rténé épités feltételeit, tamfal, rézst
kialakitasanak szabalyait. A 27. § (6) bekezdésének eldirasa szerint 10%-nal
nagyobb lejtést terepen megvalosulo éptilet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0
méter lehet. Mivel a targyi ingatlan tereprendezése mar korabban megvalésult, ezek
az elbirasok jelen beruhazas soran nem relevansak.

Szintén az elhelyezheté épliletek megjelenését befolyasolé eléiras a 39. § (9)
bekezdése, amely a kereskedelmi szolgaltaté tertiletekre altalanosan eléirja, hogy az
dvezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkciéhoz igazodé
tagoltsaggal alakithatok ki. Ez az eldiras betarthato, és segiti az esztétikus
épiiletek megvalésitasat. Ezt a célt szolgalja az épilileteken alkalmazhaté tetéfedé
anyagok hasznalatat szabalyoz6 eléiras is.

A 27. § (6) bekezdésének eldirasa lehet6évé teszi azt, hogy a 10%-nal nagyobb lejtésti
terepen megvalosulé éptiletek lejté fel6li homlokzatanak magassaga tillépheti az
épitési Ovezetben meghatarozott épililetmagassag értékét a terepcsatlakozasok
kozotti kiilénbség felével. Ennek a lehetéségnek a kihasznalasa targyi beruhazas
esetében nem tervezett.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek Lkezelésérél, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitandé zaportarozé méretezésének szabalyait a
telek burkolt fellileteinek aranyaban. Szlikség esetén a telken beliil a szamitott
méretli zaportarozé az épliletek megvalésitasaval parhuzamosan keriilhet
kialakitasra.

A HESZ 40. § (1) bekezdése tartalmazza a Gksz jelti épitési 6vezetekben az egyes
telkek kialakithatésaganak és beépithetéségének paramétereit.



Mivel jelen tanulmany olyan épitési Gvezet meghatarozasara tesz javaslatot,
amelynek paraméterei egyetlen meglévé (és korabban késziilt tanulmanyokban
javasolt) Ovezet paramétereivel nem azonosak, egy 1j o6vezet létrehozasa
sziikséges. A tanulmanyterv mellékletét képezé Beépitési tervjavaslat
megvalositasahoz a Telepiilésszerkezeti terv médositasan tilmenden
elengedhetetlen a jelenleg érvényben lévé Helyi Epitési Szabalyzat, valamint
az annak mellékletét képez6 Szabalyozasi terv kisebb mértékii modositasa.

Az OTEK 2. szami melléklete szerint a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi
teriilet teriiletfelhasznalasi egységekre a Telepiilésszerkezeti tervben
meghatarozando megengedett legnagyobb beépitési siiriiség értéke 2,0 m2/m2.
A korminyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési telekre meghatarozandé
megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoéldfeliillet 20% lehet.

A javasolt Gksz-14 jeli épitési ovezet legfontosabb elbirasai az alabbi tablazatban
kertiltek 6sszegytijtésre.

Az épitési telek Az éptiletek
legkisebb ; legnagyobb
Ovezeti | beépités| kialakithatd ;:éimatgt ol?be ;zig}d?;eu?; szintteriilet & iml;frllagyo‘:b o
jele modja tertilete P %) S8 mértéke (%) mutato P 3 m) gASsag
(m?) o k értéke
Gksz-14| Sz 70.000 40 25 0,6 15,0

A hatalyos HESZ alapjan a targyi K-Ker-1 jelti 6vezetben a minimalis kialakithaté
teleknagysag 20.000 m?2, és a telek kialakithaté legkisebb szélessége 80 méter. A
tervezett 1j funkcidhoz igazodva ezen paraméterek modositasa javasolhatd az
Ovezeti atsorolassal egylitt. Javaslatunk szerint a legkisebb kialakithato telek
teriilete 70.000 m?2, a minimalis szélessége 200 méter legyen. A telek minimalis
mélysége nincs a HESZ-ben meghatarozva.

A telkek beépitésmodja valtozatlanul szabadonallé maradhat.

A tervezett logisztikai vagy iizemi jellegii telephely megvaldsitisa szamara
akadalyt jelent a K-Ker-1 jeli 6vezetben kialakithaté rendeltetéseken tilmenéen
az épitési ovezet megengedett maximalis beépithetésége is. A hatalyos HESZ
szerint az ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30% lehet, ami a 7724 /66-0s hrsz.-u
ingatlanon 6sszesen 46.618 m?2 beépithetd brutté alaptertiiletet jelent. A beruhazéi
elképzelések szerint az ingatlanon osszesen kb. 62.000 m2-es iizemcsarnok
megvalositasa tervezett. Ehhez a targyi ingatlan beépithetésége 40%-ban
hatarozand6é meg, ami 62.157 m?2 beépithet6é brutté f6ldszinti alaptertiletet jelent.

Az épitési telkek megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettsége a K-
Ker-1 jeld ovezetben jelenleg 45% lehet. Ezt az értéket valtozatlanul 45%-ban
javasoljuk megtartani a Gksz-14 jelii épitési ovezetben. Az épitési telkek
legnagyobb beépithetéségének moddositasaval parhuzamosan javaslatot tesziink a
kotelez6 legkisebb zoldfeliileti arany megvaltoztatasara is. Az eléirt minimalis
zoldfeliileti arany jelenleg 40%, amelynek értékét 25%-ban javasoljuk
megszabni a logisztikai vagy gyartasi tevékenységhez sziikséges nagy alapteriiletii
éptilet és a rakodd, tarolo-feltiletek, parkolok megvalésithatésaga érdekében.

Az épitménymagassag kialakithato legkisebb értéke jelenleg 5,0 méter,
legnagyobb értéke pedig 15,0 méterben van megszabva. Az épitménymagassag
kialakithato legnagyobb értéke a javasolt teriiletfelhasznalasi egység
modositas és épitési ovezet atsorolas utan is valtozatlanul megmaradhat a
logisztikai funkciéju éptiletek esetében altalanosan elvart 10,5 méteres belmagassag
megvalosithatosaga érdekében.
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A HESZ 23. §-a altalaban kedvezétleniil érinti a Gksz jelii épitési dvezetek
beépithetéségét, mely szerint ,Az egyes épitési ovezetekre eloirt legkisebb
telekméret kétszeresét meghaladé telekhanyad a létesitheté brutto
szintteriilet szamitasanal, valamint a forendeltetésii épiiletek és rendeltetési
egységek szamanak meghatarozasakor nem veheté figyelembe.” Ezért ennek
a rendelkezésnek a torlését javasoljuk a kereskedelmi szolgaltatdo gazdasagi
teriiletek vonatkozasaban.

A kiilonleges nagykiterjedésii kereskedelmi teriileten meghatarozott
legnagyobb megengedett szintteriileti mutato jelenleg érvényben lévé 1,0
m2/m?2 értéke megtarthatéo lenne, de akar csokkentheté is, amennyiben a
HESZ 23. §-aban fentiek szerint eldirt feltétel vagy teljes egészében torlésre
keriil, vagy a javasolt ij Gksz-14 jeli épitési 6vezetben érvényét veszti.

A HESZ 3. § 11. pontja szerint a szintteriileti mutaté: ,A telken elhelyezhetd
éptilet(ek) 6sszes brutté beépitheté szinttertiletének és az épitési telek tertiletének
viszonyszdma. Az épiileten beliil, illetve terepszint alatt kialakitott parkoléhelyet
gépkocsinként brutté 30 m2 szinttertilet mértékben nem kell beszdmitani az egyes
ovezetek részletes elbirdsaiban meghatdrozott épitheté 6sszes brutté szintteriiletbe.”

Ez alapjan a 7724/66-os hrsz.-u ingatlanon az 1,0 m2/m2-es megengedett
legnagyobb szinttertileti mutatéval szamolva Osszesen 155.393 m?2 brutto
szintteriilet épithet6 be, amely 2, helyenként akar 3 szintes épiletek
megvaldsitasara is lehetéséget ad.

Ez a beépitési mérték azonban a targyi ingatlan esetében teljesen sziikségtelen,
mivel a tervezett csarnoképtilet egy szintes, csupan az irodarész lehet tébbszintes.

Fentiek alapjan javaslatot tesziink az uj Gksz-14 jeli épitési ovezetben a
megengedett legnagyobb szintteriileti mutatoé értékének 0,6 m2/m2 értékre
torténo lecsokkentésére. Ezt figyelembe véve a targyi ingatlanon 6sszesen 93.236
m?2 brutté szinttertilet épitheté be, ami még igy is jelentésen meghaladja a
szlikséges mértéket.

A rendeltetési egységek szama a gazdasagi terlileteken nem keriilt a rendeletben
szabalyozasra, és ennek médositasat nem is javasoljuk.

Az épitési hely meghatarozasanak szabalyait a HESZ 22. §-a tartalmazza az
alabbiak szerint:

»(1) Epiiletet elhelyezni a Szabdlyozdsi Tervben feltiintetett épitési helyen beliil, vagy
a szabdlyzat alapjan a vonatkozé jogszabdlyok figyelembevételével meghatdrozott
épitési helyen szabad.”

Fentiek alapjan targyi ingatlanon az 1. szamiu fokozlekedési ut fele a délkeleti
szakaszon kb. 36 méter, az északnyugati szakaszon — a szomszédos féldrészlet
megkozelitését szolgald Gt miatt — pedig kb. 17 méter elékert tartand6 meg, amely
a kérforgalmi csomépont térségében lecs6kken 10 méterre. Az M1 autdpalya fel6li
elokert valtozé, kb. 55-63 méter. Az oldalkert a Szabalyozasi terv szerint
mindkét oldalon 10 méter, az ingatlannak hatsdokertje nincs.

A hatilyos HESZ jelen modosito javaslat elfogadasa utin életbe 1épé relevins
eldirasai a 3. mellékletben keriiltek felsorolasra.

A javasolt moédositas révén kialakulé kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletre
vonatkozéan a HESZ szamos eléirasa az ingatlanok kézmuvesitését szabalyozza.
Kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terlileten a 39. § szerint részleges kézmuvesités
elegend6, amely jelen esetben nem relevans, hiszen a tervezési tertiilet kornyéke
teljes kézmuvesitéssel rendelkezik.



Vonatkoznak helyi eléirasok a kerités, és lejtés terep esetén a rézstik, tamfalak
kialakitasara is. A targyi ingatlan tertilete mar a korabbi tereprendezések
kévetkeztében szinte siknak és kozel vizszintesnek tekinthet6 azzal, hogy a teriiletet
nagyjabél az ingatlan ko6zépvonalaban egy magas tamfal osztja két kiilénbdzé
magassagban hnuz6dé sikra.

A HESZ 39. §-a tartalmazza a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi terlletre
vonatkozé altalanos eléirasokat, az elhelyezheté épiiletekben kialakithat6
rendeltetéseket, az épithet6, és a nem megvaldsithaté kiegészitd rendeltetésii
éptiletek, melléképitmények felsorolasat.

A 39. § (9) bekezdése szerint: , Az 6vezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai
csak a funkciohoz igazodo tagoltsdggal alakithaté ki.”

Szabalyozza a HESZ az épiileteken alkalmazhaté tetéfedé anyagok hasznalatat is.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésér6l, atmeneti tarolasarél
rendelkezik, meghatarozza a kialakitandé zaportarozé meéretezésének szabalyait a
telek burkolt feltileteinek aranyaban.

Szigoru eléirasokat tartalmaz a terv a gazdasagi tertlileten fekvé ingatlanok
zoldfeltileteinek kialakitdsara vonatkozdan, az oldal- és hatsékertekben telepitendé
noévényzet szintjeinek meghatarozasaval.

A HESZ a telken beliil kialakithaté burkolt feliilet nagysagat nem szabalyozza,
annak felsé6 hatarat a beépitésre kertilé tertlilet és a minimalisan kialakitandé
zoldfellilet nagysaga szabja meg.

A targyi terlletet érinté korlatozé szabalyozasi elemek a 7724/66-os hrsz.-u
ingatlant teljes hosszaban érinté kozlekedési védétavolsagok, amelyek a hatilyos
teleptlilésrendezési eszk6z6kon abrazolasra kerliltek, és amelyeken beliil csak a
kozlekedési létesitmény kezel6jének hozzajarulasaval lehet épitkezni. A 100 méteres
védétavolsagban, altalanos esetben 50 méteren beliil nem lehet elhelyezni épiiletet,
30 meéteren beliil keritést. Ez az 50 méteres védétavolsag esetében 30 illetve 20
meéter.

14. abra: Szabdlyozasi tervjavaslat

TERVEZESI TERULET
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6.)BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban 1évé Helyi Epitési Szabalyzatban szereplé beépitési
paraméterek alapjan a 7724/66-os hrsz.-U ingatlan beépithetd terlletnagysaga
joval kisebb, mint amennyit a beruhazoi szandék szerint a II. litemben tervezett 4j
éplilet megvalositasa sziikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a teleptilésrendezési
eszk6zok esetleges modositasanak elékészitését szolgalja a korabbi fejezetekben
részletezett javaslatok szerint.

A 7724/66-0s hrsz.-ii ingatlanokra vonatkoz6 adatok:

® Most hatalyos tervek szerint:

A 7724 /66-0s hrsz.-u foldrészlet tertilete 155.393 m?2
Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 46.618 m?2
Kotelezéen kialakitandé zoldfeliilet (40%) - minimum 62.157 m?
Beépithet6 szinttertlet (1,0 m2/m?2) - maximum 40.000 m?2
Burkolt feliilet - maximum ' 46.618 m?2
. Tervezett allapot:

Beépithet6 alaptertilet (40%) - maximum 62.157 m?2
Kotelezéen kialakitandé zoéldfeliilet (25%) - minimum 38.848 m?2
Beépithet6 szinttertilet (0,6 m2/m?2) - maximum 93.236 m?2
Burkolt feltilet (35%) - maximum ' 54.388 m?2

Targyi ingatlan jelenleg beépitetlen. A tervezett allapotban a beépithet6 tertlet
nagysaga az eredeti allapothoz képest az ingatlanon 15.539 m?-rel megné a jelen
tanulmanyterv javaslatainak figyelembevételével, a kotelezéen kialakitand6
zoldfeliilet nagysaga pedig ugyanennyivel csokken az érvényben 1évé tervek szerint
kialakitandé tertletnagysaghoz képest.

Jelentés korlatozast okozé eléiras a hatalyos HESZ-ben a szinttertleti mutatéra
vonatkoz6 szigoru rendelkezés. Emiatt jelenleg az ingatlanon 6sszesen 40.000 m?
dsszes bruttdé szintteriilet alakithaté ki. Amennyiben a HESZ 23. § (2) bekezdése
targyi ingatlanra nem érvényes, a javasolt 0,6 m?2/m?2 szintterlileti mutatéval
szamolva a 7724/66-0s hrsz.-i ingatlanon ennél 53.236 m2-rel tobb szintterilet
épithetd be. A tervezett beruhézas megvalositasa érdekében ezen érték ndvelése
mindenképpen sziikséges.

A beruhazé fejlesztési elképzelései kozott a 7724/66-os hrsz.-u foldrészlet
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet Gj Gksz-14 jeli épitési 6vezetébe sorolt
tertiletén két Gj csarnoképiilet megvalésitasa szerepel.

A csarnoképiiletek a jelenleg még hatalyban 1évé eldirasok miatt két ttemu
megvaldsitassal tervezettek. Az 1j éptiletek elhelyezésére a beruhazé tébb valtozatot
dolgozott ki. A cég elhatarozasa szerint ezek koziil az a valtozat keriilhet
megvalositisra, amelynek beépitett alapteriilete kb. 62.000 m2. Ennek
azonban feltétele az érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkézok modositasa,
a jelenleg megengedett beépithetéség novelése 40%-ra.

A CTP Management Hungary Kft. a tervek szerint elészér a déli részen tervezett
,BIA6” jelti éplilet engedélyezési terveit készitteti el a 30%-os beépithetéség
figyelembe vételével. A ,BIAS” épliletet pedig akkor engedélyezteti majd, amikor azt
a Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat médositasa lehetévé teszi.



15. abra: A Biatorbagy, 7724/66-os hrsz.-ii ingatlan helyszinrajza a hatdlyos elbirdsoknak megfelels
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16. abra: A Biatorbagy, 7724/66-os hrsz.-il ingatlan helyszinrajza a tervezett csarnokok dbrazoldasaval
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17. abra: A Biatorbdagy, 7724/66-os hrsz.-u ingatlan helyszinrajza a tervezett csarnokok dbrazolasaval
42%-o0s beépitettség esetén
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szabvanyos szerkezeti méreteken tilmenden a Szabalyozasi terv és az OTEK
eléirasaival megszabott épitési hely-lehatarolas hatarozza meg. A telephely
kozlekedési rendszere is meghatarozo az éptiletek elhelyezése és kialakitasa soran.
A teherforgalom kiszolgalasa altalaban kamionokkal toérténik, ezért a belsé
uthalézatot a kamionforgalomra kell megtervezni. Mivel a kamionokkal a tolatas
nehéz és veszélyes, célszerti az tithalézatot gy megvaldsitani, hogy erre lehetéleg ne
legyen szlikség.

Az elkésziilt beépitési tervek szerint az ingatlan terepszintbeli megosztottsaga miatt
két csarnoképililet megvalositasa tervezett. A 4-6 méteres szintkiilonbséget athidalo
tamfal miatt a két tertliletrész belsé kozlekedési rendszere egymastél elvalasztva
alakithaté csak ki. Szerencsés, hogy az 1. szamu f6tton meglévé koérforgalmi
csomépont mar eleve két kilon lehajté aggal kertilt megvaldsitasra, igy mindkét
telekrész sajat beko6té uton keresztlil kozelithetd meg. Az ingatlannak a
terepviszonyok miatt tehat két bejarata lesz, igy a portaszolgalat is mindkét
bejaratnal biztositandé.

Az 1j épuletek mukodtetése érdekében sziikségessé valé dolgozéi létszamnak
megfelelé gépkocsi-mennyiség elhelyezése a telken beliil kialakitandé parkol6-
teriileteken oldhaté meg. Szintén az ingatlan tertiletén beliil kell a telephely teljes
gazdasagi forgalmat elvezetni és a teherforgalomhoz sziikséges tehergépkocsik,
kamionok atmeneti tarolasat biztositani. Kamionok telken beliili, hosszabb tava
tarolasa nem tervezett.

Az ingatlan kialakult terepviszonyai miatt a tervezett éptiletek kiszolgalasat biztosito
utak megvalésitasa nem okoz gondot, mivel a beépitheté tertilet a telephely mindkeét
felén szinte sik, és a telephely bejarataival kézel azonos magassagban van.



A 7 méter széles belsé uthalézat mindkét ingatlanrész esetén azonos elvek alapjan
épulhet ki, a telephely megkozelitése a tertiletrész északi sarkanal torténik, és innen
agazik ketté az a kétiranyu forgalomra tervezett kiszolgalé ut, amely megkeriili az
adott telekrészen allé éptuiletet. Mindkét éptlilet gazdasagi bejaratai a szomszédos
féutakkal parhuzamos homlokzatokon kertlilnek kialakitasra, az épiiletek sarkainal
és az 1. sz. féut koézelében pedig a személygépjarmuivel parkolé-tertiletei tervezettek.

Ezzel az éplilet-elhelyezéssel biztosithaté a szomszédos autépalya és orszagos féut
védotavolsaganak figyelembe vétele, valamint a hatalyban 1évé HESZ kételez6
elékertre vonatkozo eldirasai. A Szabalyozasi terv az 1. szamu fékoézlekedési ut felé
kb. 20 illetve 40 méter elékertet hataroz meg, a korforgalmi csomépont térségében
pedig kb. 10 métert. Az M1 autépalya fel6li elékert pedig 55-60 méter.

Az 1. szamu féut mentén eléirt jelentés méretti elékert lehetévé teszi az épiiletek
kiszolgalasahoz sziikséges személygépjarmiivek elhelyezésének lehet6ségét. A BIA6
jelt éptlet 1-es féut felé nézé elékertjében egy, az éplletet 6vezd belsd kiszolgald
utra racsatlakozé ,U” alakil Gt mentén Kkertilhet kialakitasra egy 6nallé parkold-
tertilet 6sszesen 106 db. parkoléhely biztositasaval. Az épliletek mellett pedig
osszesen 2*29, illetve 2*38 darab parkoldhely kialakitasa tervezett a kiszolgalé utak
mentén parhuzamos parkolassal. Igy a teljes tertilet vonatkozasaban kb. 336
gépkocsi elhelyezése biztosithatd.

A kamionok rakodasi lehet6ségét az épliletre merédleges rakodohelyekkel lehet
megval6sitani, amelynek jelentds tertiletigénye van. A belsd ttfordulék lekerekitése
legalabb 12 méter sugaru kell legyen.

A kotelezéen megtartandé oldalkert mindkét oldalon 10 méter, amelynél joval
nagyobb, kb. 25-32 meéter a terv szerinti tényleges oldalkert, mert ezaltal a
kétiranyt forgalomra tervezett it és a tervezett parkolésav is biztosithaté az
éptliletek mellett a kerités és az éptlilet oldalhomlokzatai k6zétt, valamint megfelels,
széles z6ldsavok is kialakithatok.

Az épliletek két-két homlokzata mentén tervezett kamiondokkolok mélysége a belsé
ut és az épulet kozoétt kb. 18 m, és oldalanként kb. 12-12 kamion dokkolé
alakithat6 ki. A két terepszintben elktilontlé ingatlanrész autépalya fel6li részén két
kamionparkolé kialakitasa tervezett a gyorsforgalmi Ut be nem épithets
védésavjanak kihasznalasaval. Ezek 25-25 kamion varakozéhelyét biztosithatjak.

A Beépitési tervjavaslat tehat az autopalya fel6l, a délnyugati oldalon a
telekhatartol kb. 85 illetve 94 méter tivolsig megtartasat tartalmazza, az 1.
szamu fout mentén hiaz6do északkeleti oldalon pedig minimum 55-60 méteres
tavolsag tarthato az épiiletek és a kerités kozott. Az oldalkert 25 illetve 32
meéter koriil alakul az ingatlan északnyugati és délkeleti oldalan ezzel az
épiilet-elhelyezéssel, annyi kiegészitéssel, hogy a telek koézépvonalaban
végightiz6dé tamfal miatt a két éptilet kb. 50 meéter tavolsagra kertil egymastol.
Ebben a savban futnak végig az éplileteket korbejaré belsé feltaré utak, és itt
alakulnak ki az oldalkertekben tervezetthez hasonld, intenziven beiiltethetd
z06ldsavok is.

A HESZ eléirasai alapjan a tobbi telekhatar mentén is intenziv zdldsavok
megvalositasa sziikséges. A szélesebb z6ldsav az 1. szamu féut feldli telekhatar
mentén hozhaté létre, a személygépjarmi parkolé tertilet helyigénye miatt
elsésorban az északnyugati részen. A nagyfesziiltségi elektromos vezeték védésavja
miatt itt az intenzitds mértéke csekélyebb, mint az autépalya feléli oldalon. Az M1
autdpalya iranyaban kisebb a tervezett intenziv z6ldfeliilet mélysége.

A 12*24 méteres épliletszerkezeti raszter figyelembevételével a tervezett BIAS jeld
épulet — mint a 16. szamu abran is lathaté — 27.917, a BIA6 jelti pedig 34.858 m?



alaptertiletd lesz. Az 6sszes beépitett alapteriilet kb. 62.000 m? lesz, ami kb. 40
beépitési %-ot jelent. A tervezett beépitést alapvetéen meghatarozza a
telephelyet ovezé kozlekedési létesitmények jogszabalyokban eldirt
védotavolsigainak betartisa, amely az illetékes kozitkezelok hozzajarulasat
igényli az épitési tevékenységhez e teriiletsavokban.

A tervek szerint a csarnoképiiletek nagyrészt foldszintes kialakitasuak, a
technologidhoz szlikséges minimum 10,5 méter belmagassag biztositasaval. Igy a
tervezett épliletmagassag 14 méter. Az épliletenként kialakitasra kertilé 1000-1200
" m2-es irodarészek egyemeletesek a jelenlegi elképzelések szerint.

A két épuilet helyén a kialakult terep mar sik, és szinte vizszintesnek tekinthetd, igy
a tervezett épliletek megvalositasa jelentésebb tereprendezést a tovabbiakban nem
igényel.

A tervezett csarnoképiiletek elhelyezésénél a telket atszel6 tamfalat is szem elétt kell
tartani, igy az épuletek csak ett6l délkeletre, illetve északnyugatra, bizonyos
biztonsagi tavolsag megtartasaval valésithatok meg.

Az ingatlan csapadékviz-visszatartasa érdekében zaportarozé kialakitasa nem
sziitkséges az 1. szamu fékoézlekedési uttal parhuzamosan, a telek legmélyebben
huzoédé részén mar korabban megvaldsitott ovarok és csapadékviz szikkaszto
medence miatt. A telek terepszintje e kézmu-létesitménytél délnyugati iranyban
fokozatosan emelkedik az M1 autépalya felé.

A tervezett csarnoképiiletek tetéfeliiletei alkalmasak megajulé energia-termelésre,
igény esetén itt helyezheték el napelemek vagy napkollektorok az épliletek
héellatasa egy részének biztositasara. Az elhelyezésnél a HESZ eléirasa szerint
,elsésorban az épulet attikijanak takarasaban, vagy az éptilet formalasaba
épitészetileg beillesztve” lehet az energia-termelé berendezéseket, egyéb technolégiai
létesitményeket elhelyezni.

Az épiilet kialakitasa soran alapveté szempont az épitmények tajba illesztése. Mivel
a tervezett épuletek egy jelenlegi, névényallomannyal nem rendelkezé
parlagteriileten éplilnek fel, igy a beruhazas soran a telephely névényallomanya
nem csokken, de a fejlesztéssel parhuzamosan elengedhetetlen az ingatlan
beépitetlentil maradé teriiletrészeinek intenziv névénytelepitése a HESZ vonatkozo
eléirasainak szem el6tt tartasaval. Az ingatlan két elékertjének — a kozlekedés
szamara sziikséges burkolt feltileteken kiviili — tertilete kivaléan alkalmas az eldirt
haromszintes ndévényzet megvaldsitasara, amely segitheti a nagyméretii, doboz
jellegti éptiletek tajbaillesztését, és a jelenleginél esztétikusabb megjelenést
eredményez a terlleten. Javasolt az épliletek mellett megmaradé oldalkertek és a
belsé tamfal melletti teleksavok intenziv névénytelepitése is.

A Beépitési tervjavaslat szerint a telephelyen 46.410,25 m?2 fiivesitett
teriiletet jeloltiink ki, és 7.406,86 m2? cserjés, két-, haromszintes
novényillomannyal beiiltetendé teriiletet. Ez Osszesen 53.817,11 m2
zoldfeliiletet jelent, ami az ingatlan teriiletének 34.63%-a. A burkolt feliilet
nagysaga (a belsé utak tertilete, a jardaburkolatok, az Uit menti parkolésavok és
rakodoétertiletek) a telken dsszesen 38.845,64 m?2, a teljes teriilet 25,00%-a.

A telepulésrendezési eszk6zok kért modositasanak képviseld-testiileti
jovahagyasa utan a telephely kialakitasakor be kell tartani a HESZ alabbi
eléirasat is: ,A gazdasdgi telephelyeken szabadtéren anyagot tdrolni csak a
kozteriilet felol kizarolag épitménnyel (kerités) és/vagy zdéldsdvval takartan lehet.”



7.)A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRA-
STRUKTURALIS IGENYEI, A KOZLEKEDES, A
KOZMUFEJLESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA
FEJLESZTES IGENYE

Jelen telepitési tanulmanyterv egy megvaldsitani tervezett Uj logisztikai telephely
vagy lizem épitési feltételeinek a biztositasa érdekében késziil. A tervezett beruhazas
nem jar Biatorbagy népességszamanak novekedésével, igy a humaéan
infrastrukturalis ellatas vonatkozasaban e fejlesztés vizsgalata nem sziikséges.

Biatorbagy munkavallaléinak nagy része mar helyben dolgozik, de még mindig
szamottevd a Budapestre ingazék aranya, és megnétt a szomszéd
teleptiléseken (Budadrsén, Térékbalinton stb.) munkat vallalé biatorbagyiak szama
is. A kedvez6 kozlekedési viszonyok és a kiépult kézmuihalézatok miatt alakulhatott
ki a telepiilés északi részén az a jelentés méretli ipari park, ahol szamos
szallitmanyoz6 és termeld, szolgaltaté cég végzi tevékenységét. A 7724 /66-0s hrsz.-
u ingatlan teriiletén tervezett ij telephely létrehozasa a munkahelyek
szamaban hozhat kismértékii valtozast.

A tervezési tertiilet a kdzlekedés vonatkozasaban nagyon kedvezé helyzetben van. A
korabbi fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlan gépjarmuvel térténé
megkozelitése megoldott. Az 1. szamu f6ut a tervezési teriilettél északra huzodik,
amelynek 11,9 kmsz-ében taldlhaté a targyi tertilet megkozelitését biztosité
koérforgalmi csomépont.

18. abra: Biatorbdgy vdros szabdlyozdsi terve aldtamaszté munkarész tervezett uthdalézat (részlet —
2015. Mobil City Bt.)
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A 7724/66-0os hrsz.-u ingatlan tagabb kornyezetének (Id. 7. abra) kézati
kapcsolatait a kozeli WestLog telephelyre készilt telepitési tanulmany részletesen
elemezte, feltarta a térség kozuthalozati, forgalomtechnikai problémait és
javaslatokat tett azok kiklisz6bolésére. Vizsgalta a tanulmany a terileten
tapasztalhato forgalmi torlédasokat, és azok megszilintetési lehetdségeit is.



JA vizsgalati terlileten megallapithat, hogy a Google GSM-szolgaltatok
(mobiltelefon /okostelefon) cellainformaciéin / GPS pozicionalas-adatain alapuld
internetes (google-maps) forgalomfigyelé szolgaltatasanak Osszegzé adatai a
helyszini tapasztalatokat jol lefedik, igy a csucsidészakokban keletkez6é forgalmi
konfliktusok helyszinei (sziik keresztmetszetek) pontosan beazonosithaték. A hét
napjai és a napokon beltil a nap Orai szerint tematizalt atlagolt forgalmi
helyzetképet az alabbi 6sszegzé abra” szemlélteti.

19. abra: A vizsgalt teriileten jellemz6 forgalmi zavarok

:»\\\ rA délutdni csicsforgalomban tdbbnyire lelassul, esetleg torlédik I

Napkdzben esetenként lelassul |

Mint a fenti abran lathaté, az emlitett csomépontban, bizonyos napszakokban
kisebb forgalmi torlédasok tapasztalhatok. E probléman is enyhithetnek az emlitett
tanulmanyban részletesen ismertetett kozathalozati fejlesztések, amelyek
lUtemezetten is megvaldsithaték.

A tanulmany szamos lehetGséget elemzett, és javaslatokat tett a kozlekedési
megoldasokra, amelyek kozil targyi teriilet gépjarmuvel térténé megkozelitését
els6sorban az alabbi abran abrazolt csomoéponti kialakitas segitené. A WestLog
telephelyt6l északra, az M1 autdpalya és az 1. szamu féut keresztezésében
kialakithaté teljes értékii csomoépont lehet6vé tenni a minden iranyba tartd, és
minden iranybdl érkezé forgalom egyszerd, akadalymentes levezetését.

20. dbra: Tamogatott megoldas a Verebély utcai dtkétés, ill. az M1 - 1. sz. féut
csomépontjanak tavlati dtalakitasanal
b N




A csomoépont megoldana Biatorbagy beltertiletének koézvetlen megkozelitését az
autopalya felél, igy az orszagos féutak kornyezetében kialakitott ipari park
ingatlanjainak gépjarmuiforgalma is sokkal kedvez6bben kiszolgalhaté. A tervezett
telephely az 1. féuton keresztiil jelenleg is 6sszekéttetésben van az M1 autépalyaval,
amelyen at az orszag barmely tertilete és a hataron tuli teriiletek is egyszertien
elérheték, de a 20. szamu abra szerint tavlatban kialakithaté csomépont bizonyos
forgalmi iranyokban javitana a mai elérési id6n, tavolsagon.

Az 1. sz. féut és az M1 autépalya keresztezésénél a teljesértékii csomépont tavlati
kialakitdsa (amely jelenleg nem szerepel az orszagos fejlesztési, halézatfejlesztési
elképzelések kozott) csak gyujté-elosztéo palya kiépitésével oldhaté meg. A négy
helyett csak ketté csoméponti ag biztositasat, ill. a gytjté-eloszté palya nélkiili
megoldasi variaciokat az orszagos szakigazgatds nem tamogatja. A gyujté-eloszté
palya és az M1 autépalya 2x3 savra tervezett kapacitasbévitésének helyigényét a
kérnyezé tertiletek fejlesztésénél figyelembe kell venni.

A tertiilet felszini sajatossagai miatt az 1. féut 11,9 kmsz-ében kiépitett kdrforgalma
csomopontbél két ag vezet a beépitésre kertilé foldrészlethez. Az egyik a mélyebben
fekvé délkeleti tertliletrész feltarasat biztositja, a masik a néhany méterrel
magasabban eltertilé ingatlanrész megkdzelitésére szolgal. A csoméponti agak csak
néhany meéter hosszban kiépitettek, onnan foldut vezet délkeleti és északnyugati
iranyba. Ez az északnyugati iranyban indulé ag a szomszédos, még beépitetlen
ingatlan megkdzelitését is szolgalja a targyi ingatlan és a féut koézétt huzédo
teleknytlvanyon keresztiil.

21. abra: Légifoté az 1. szamu fout 11,9 kmsz-ében kiépiilt csomdpontrél (forras: google)
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Az 1j telephelynek a Beépitési tervjavaslat szerint két kapubehajtéja lesz, tekintettel
egyrészt a Lkorforgalmu csomoépont alaprajzi kialakitasara, masrészt a
terepviszonyok miatt két kiilonallé épliletben megvalositandé lizem tehergépjarmui
és kamion-, valamint személyforgalmara.

A tervezett két kapubejarén keresztiil kézelithet6 meg a két kiilén szinten eltertild
telekrész, igy a telephely a mindkét éptilet kortul teljesen koérbefuté belsé
uthalézattal tervezett. Az éptiletek korbejarhatésaga a nagyméretii gépjarmivek
egyszerlibb kozlekedését teszi lehetévé a tertileten belil. A telken beliili feltaré utak,
parkol6k, rakodo és tarolo-felliletek kialakitasarél jelen tanulmany 6. fejezete ir
részletesen.

A teriilet tomegkozlekedési ellitottsaga és gyalogos megkozelitési lehetdésége
nem kedvezd, fejlesztésre szorul.



A Rozalia Park és a Vendel Park dolgozoi jelenleg elsésorban gépkocsival kézelitik
meg a munkahelylket. Varhatéan a targyi telephely vonatkozasaban is ez lesz az
elsédleges. A tomegkozlekedést igénybe vevék a Budapest és Biatorbagy koézott
kozleked6 VOLANBUSZ jaratok buszmegalloitol tudjak gyalogosan elérni a
7724 /66-0s hrsz.-u foldrészleten megvaldsitani tervezett telephelyet.

22. abra: A térség VOLANBUSZ jaratai
(forras: https://www.volanbusz.hu/ files/ public/ terkepek/ vonalak/ 700.pdf)
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A WestLog telepitési tanulmanya érintélegesen kiterjedt a térség kerékparforgalmi
halézati koncepcidjara is. ,A terlilet egyik fontos kerékparforgalmi adottsaga, hogy
az OTrT (az Orszdgos Teriiletrendezési Tervrél széléo 2003. évi XXVI térvény)
kerékparos torzshalozat részét képezé Budapest - Balaton kerékparut tervezett
(megvalésithatésagi  tanulmanyok  eredményeként  elfogadott) nyomvonala
Biatorbagy tertiletén halad at. A fejlesztés részletes tervezése 2017-ben indul, a
megval6sitas ugyancsak napirenden van révidtavon.” Az OTrT szerkezeti tervén (23.
abra) a lila péttysorral abrazolt Budapest - Balaton kerékparut az 1. szamu féut
vonalan vezet. A kerékparutra elkészilt tanulmanyterv szerint ez a kerékparos
utvonal a késébbiekben nem a tervezési tertilet mellett halad majd el, hanem a mai
informaciok szerint az M1 autépalyatél délre.

23. abra: A Budapest - Balaton kerékparut OTrT szerinti és a tervezett (megvalésithatésdgi tanulmanyok
eredményeként elfogadott) nyomvonala Biatorbagy térségében

TERVEZESI TERULET

Ez a nyomvonal azonban nem oldja meg a tervezett telephely kerékparral térténé
megkozelitési lehetéségének biztositasat. A hivatasforgalom szédmara az 1. féuttal
parhuzamosan vezet$ kerékparut lenne a kedvezd, amely Biatorbagy lakott tertiletei
fel6l az Orszag uti korforgalmi csoméponton athaladva az 1. szamu féutnal kisebb
forgalmi Verebély Laszlo utcan vezetheté. Innen azonban ki kellene épiteni egy
Osszekotd szakaszt az 1. fé6ut mentén vezetendé nyomvonallal. A f6tit mentén a
javasolt kerékparut elvezetne a Tormasrét utcaig, és ezaltal kedvezéen feltarhatna
mind targyi tervezési teriiletet, mind a Vendel Park teljes gazdasagi tertiletét.



A tervezési teriilet kozmiiellatasa a hatalyos telepiilésrendezési eszkézdk
kézmuitérképei alapjan:

Vizellatas

A tervezési terlilleten a tervezett 1j épliletek vizigénye a Biatorbagyi teriileteken

vizellatast szolgaltaté Févarosi Vizmuvek Zrt. a meglévé rendszerérél, a
Szarvashegyi z6nabél biztosithato.

Jelmagyarazat:

megléve tervezelt

O 7 1 ,,,,,,_,I Ivévizvezeték- Baross zona

Ivévizevezeték-Rozalia park zéna
Ivévizvezeték- Szarvashegyi zéna

Ivévizvezeték- Vendel park zéna

Ki Iten érzékeny felszin alatti
vizminGségvédelmi teriilet

24. abra: Részlet a hatdlyos teleptilésrendezési eszkozok Vizellatas cimil tervlapjarél

Mint a fenti abran lathato, a tervezési tertilet vizellatasa a 1. sz. fékézlekedési tut
mentén vezetett NA 300-as regionalis vizvezetékérsl leagazo NA 200-as vizvezetékrol
biztosithat6. A CTP Management Hungary Kft. altal fejleszteni kivant telephely
térsége, a tervezett ij csarnoképiiletek vizellatasa a meglévé haldézaton keresztiil
megoldhat6. A fejlesztéshez szlikségessé valo vizmennyiség az el6irt hozzajarulas
megfizetése utan biztosithaté.

A belsé ellaté halozatot lehetéleg kérvezetékes rendszerként kell kialakitani az tizem
biztonsagosabb ellatasa érdekében.

A tervezési teriileten beltil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszetti vezeték
a megfelelé thzivizmennyiség biztositasa érdekében nem épithets. Az épitendé
vizellaté halézatra a biztonsagos tliziviz ellatas érdekében a rendeletekben el&irt
sturiségben fold feletti tlizcsapokat kell elhelyezni. A tdbblet vizmennyiség
biztositasa érdekében tliziviztarolo medencét vagy tartalyt kell épiteni.

A tervezési tertilet a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindségvédelmi tertileten
fekszik, ezért a szennyvizelvezetésre kiilénoés gondot kell forditani.

Szennyvizelvezetés

Jelmagyarazat:

meglévd tervezett

E Gravitaciés szennyvizcsatorna

E E Nyomott szennyvizcsatorna

E Szennyvizatemeld védétavolsaggal

E—tj I:I Szennyviztisztito telep 300 m-es
_— védétavolsaggal

25. abra: A CTP Management Hungary Kft. altal megvdasarolni szandékozott 7724/66-os hrsz.-U

ingatlant érinté szennyvizelvezeté rendszer

A telepiilésen elvalasztott rendszerd szennyvizcsatorna halézat tizemel, a rendszer
altal Osszegyljtott szennyvizeket a teleptlilés korszeri technolégiaju, mechanikai,
biolégiai és kémiai fokozattal ellatott szennyviztisztité telepén tisztitjak meg,
amelynek tisztitokapacitasa 2000 m3/nap. A szennyvizkezelést 2013 6ta a Févarosi
Vizmuvek Zrt. végzi.



A targyi terulettél délre huzodo vasit mentén és az ALDI telephely északnyugati
hataran a szennyvizcsatorna nyomott rendszerben kiépiilt, az ingatlantél északra
pedig a Mészarosok utja mentén kertiilt kialakitasra a gravitaciés szennyvizcsatorna
halézat. Az ALDI logisztikai bazisanak északnyugati cslicskében egy védétavolsaggal
rendelkezé szennyvizatemelé tizemel. A kiépult rendszerre a beruhazassal érintett
ingatlan rakoéthet. A targyi telephely mellett kiépiilt halézat a beltertilet kézponti
részei felé vezeti a szennyvizet.

A mikéds szennyviztisztité telep még alkalmas a tervezett épililet tébblet
szennyvizének befogadasara, igy a keletkezé szennyvizmennyiséget képes befogadni
a tervezett beruhazas megvaldsitasa esetén.

Csapadékviz-elvezetés

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

1A 7724 /66-0s hrsz.-a foldrészlet

északkeleti szélén kiépitett csapadékviz-

| elvezeté rendszer figyelheté meg, amely a

tagabb térségbdl Osszegyujtott vizeket a

tertilet  keleti cslicskében  talalhato
szikkaszt6é medencébe vezeti.

26. dbra: A tervezési teriilet keleti csticskében
talalhaté csapadékviz-gytijté medence

Szennyezett csapadékvizeket a befogadoba vezetni nem szabad, ezért azokon a
helyeken, ahol a csapadékvizek szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés elétt
hordalék, illetve szénhidrogénfogd berendezés alkalmazasa szlikséges. Az 0j éplilet
rakotése el6tt iszapfogo és olajlevalaszté mutargyat kell beépiteni.

A targyi teriileten tervezett létesitmény (épitmények, utak, parkolék, tarolé- és
rakodotertiletek stb.) megvalosulasa miatt az ingatlanon a burkolt feliiletek aranya
né, igy né a roluk gyorsan lefolyo csapadékvizek mennyisége is. A nagy
csarnoképliletek és a sok burkolt fellilet miatt a beruhazassal érintett ingatlanon
sziikség esetén meg lehet vizsgalni egy csokkentett kifolyasa zaportarozo
megvalositasanak lehetéségét. Az abbol a befogadéba vezetheté vizmennyiséget a
hatosagokkal engedélyeztetni kell.

Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Féldgazeloszté Kit. biztositja a gazellatast. A térség
gazellatasa biztositott, a gazhalézat a kornyezé utak nyomvonalan kiépilt. A
tervezett épliletek gazigénye a kiépitett rendszeren keresztiil biztosithaté. A tervezési
teriilet szomszédsagaban megfelelé kapacitasi meglévé nagykézépnyomasu
gazvezeték (DN 250/PE) huzodik az 1. sz. fékozlekedési it nyomvonalan.
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Jelmagyarazat:

meglévd tervezett
Na kozép-n iomast féldgdzvezeték 9-9 m-es
t ™ gy e 1 g

Kézépnyomast foldga ték
Gaznyomascsokkentd

27. abra: A targyi telephelyet érinté gazellaté rendszer




Az ALDI telephelyének gazellatasat egy gaznyomas-szabalyozé berendezés
segitségével biztositottak, amely a tervezési tertilet kdzelében talalhaté.

A targyi telephelyen tervezett éptiletek ellatasat biztosité vezetéket a kiépiilt
halézatrél kiagazva kell megvaldsitani, szlikség esetén 1Uj nyomascsékkenté
berendezés telepitésével.

Villamosenergia ellatas

A teleptilés villamosenergia ellatasanak tUizemeltetéje az ELMU-EDASZ
Elosztéhalézati Kft. Az ellatast a Budaorsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi alallomas,
az ipari park tertletén mukéds 132/25/22 kV-os MAV alallomas biztositja. A két
alallomastol indulé 22 kV-os gerinchalozat flzi fel a fogyasztéi transzformator
allomasokat.

Jelmagyarazat:

megévd tervezatt
(| 132 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
== gelyétdl mért 18-18 m-es biztonsagi dvezettel|

1:{ h 22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
J g Sl mért 7-7 -es bi agi 6
E | 22 kV-os féldkabel 1- m-es biz
. | 22/0.4 kV-os transzformator
B | [ | 13222kV-osaldllomas

28. abra: A targyi telephelyet érinté elektromos hdalozat

Az aladllomas az Orszag Ut és a Verebély Laszlé utca talalkozasanak kozelében
talalhat6, és onnan szamos vezeték kidgazik. Az alallomast6l indulé 132 kV-os
légvezeték az 1. szamu féutat és az autdpalyat keresztezve vezet északkeleti iranyba,
ahol egy kiagazasa délkelet felé tart. Ez a nagyfesziltségli szabadvezeték huzodik
végig a 7724/66-0os hrsz.-U ingatlan északkeleti hatara mentén, ahol szamos
tartéoszlop is megfigyelhetd.

29. abra: Az ALDI |logisztikai
bazisanak északi csticskében
talalhato transzformdtor dllomds és
gazfogado

A 7724 /66-0os hrsz.-u ingatlan
kornyezetében tébb 22/0,4 kV-
Y| os transzformator talalhato,
amelyek a mikoédé és a
tervezett létesitmények
villamosenergia ellatasat
biztositjak.

Ilyen transzformator alloméas TUizemel az ALDI logisztikai bazisanak északi
cslicskében is. Az allomas és a Verebély Laszlo utca kozott egy 22 kV-os légvezeték
is végighuzodik a tervezési tertlileten a nagyfesziltségli vezetékkel parhuzamosan,
az ingatlan kozepe tajan megtoért nyomvonallal. Ennek a vezetéknek az oszlopai is a
tervezési terlileten beliil allnak.

A tulajdoni lap szerint az ELMU Halézati Kft. 40 m2 nagysaga tertiletre jogosult
vezetékjoggal.

A tervezett telephelyen beliil kiépitendé kisfeszliltségli villamosenergia ellaté
halézatot lehetéleg foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.



A tervezett éptlilet kornyezetében a belsé feltar6 utak nyomvonalan, a parkolok,
rakodo- és tarolo tertlileteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetéleg
energiatakarékos lampatestek alkalmazasaval.

Hirkozlés

Jelmagyarazat:

meglévé tervezett

I] [__:J Telenor antenna
[;] I:] Vodafone antenna
@ |:] Mikrohullamu &sszekottetés

30. dabra: A tervezési teriilet kirnyezetében taldalhaté hirkozlési berendezések és mikrohullamii
dsszekdttetés vonala

T-Mobile antenna

Vezetékes elektronikus hirkézlés

Biatorbagyon a vezetékes tavkozlési ellatasat a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A
kiépitett rendszer bazisa a biatorbagyi primer koézpont, amely a budapesti
szekunderkoézponthoz csatlakozik. A targyi tertileten az esetleges vezetékes
tavkozlési igények kielégitheték, a szlikséges halozatfejlesztést a szolgaltaté sajat
beruhazasként valdsitja meg. A vezetékes tavkozlési halézatot a tervezett
beruhazassal érintett telkeken belul kizaréolag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A vezeték nélkiili mobiltelefonok a tavkozlési ellatottsagot teljessé teszik. A Rozalia
és a Vendel Park tertliletén valamennyi vezeték nélkili tav- (T-COM, Telenor,
Vodafone) és hirkézlési szolgaltaté megfelelé vételi lehetéséget tud biztositani. A
teriileten a hirkdzlés az elvart szinvonalon biztositott. A tervezési teriilet
kérnyezetében tobb hirkdzlési antenna is talalhaté. A Rozalia Park tertiletén két T-
Mobile antenna, az ALDI telephelyén egy Vodafone antenna sugaroz a tervezési
tertilet kézelében.

Mikrohullamu osszekottetés a 7724/66-os hrsz.-0 ingatlan déli cslicskénél
huzodik.
Megiijulo energiaforrasok

A passziv eszkozokon (éplilet benapozasa, arnyékolasa, tudatos novénytelepités
stb.) talmendéen Biatorbagy természeti adottsagai lehetévé teszik a gazdasagos
napenergia hasznositasat, amelynek segitségével az épililetek fenntartasi koltségei
csokkentheték. A napenergia idéjaras-fliggésége miatt ugyan csak kiegészitd
energiaforrasként hasznosithaté, de jelentés hagyomanyos energia megtakaritas
érheté6 el vele. A hasznositas napkollektorok és napelemek alkalmazasaval
lehetséges. A napkollektorok a hasznalati melegviz termelésére és temperal6 flitésre
alkalmasak, mig a napelemekkel a villamosenergia-felhasznalas is cs6kkentheté a
mar muikoédé ad-vesz rendszer alkalmazasaval, amely lehet6vé teszi a tobbletként
megtermelt villamosenergia kozhalézatra térténdé betaplalasat, illetve igény esetén a
vételezést ugyanarr6l a rendszerrél. A napkollektorok és napelemek alkalmazasa
estén ezek elhelyezésére kiilondés figyelmet kell forditani, mert kedvezétlen
elhelyezéssel esztétikailag zavar6 kép alakulhat ki.

Egyéb megujulé energiahordozok (szél-, foldenergia) hasznositasa jelenleg még
gazdasagtalan, a beruhazasi kéltségek megtérilése rendkiviil lassu.



8.)A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI
HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO

A Biatorbagyi 7724/66-os hrsz.- ingatlan tertiletén megvalésitasra kertilé
beruhazas egy 14j logisztikai telephely vagy lizem kialakitasat jelenti a varosban.

A ma hatalyban 1évé kdérnyezetvédelmi eléirasok szigora garanciat ad arra, hogy a
tervezett létesitmény ne terhelje a teleplilés lakossagat. Az 1Uj létesitmény
megvalositasa két, az ingatlan kornyezetében talalhaté raktarozasi, logisztikai
rendeltetésti épililetekhez hasonld, esztétikus gazdasagi épulet kialakitasara ad
lehetéséget. A terlilet fennmaradd, be nem épitett részeinek kertészeti eszkézok
alkalmazasaval torténé beliltetésével, esztétikus burkolatok megvalésitasaval
rendezett teleptilés- és utcakép hozhato létre.

Az 10j csarnoképtiletek megvalositasa a 7724/66-os hrsz.-u ingatlan teriiletén
kérnyezeti szempontbél természetesen kedvezétlen iranyu valtozast eredményez,
hiszen egy jelenleg beépitetlen terlilet beépitésével valosul meg. Ez a foldrészlet
azonban mai allapotaban egy parlagtertiilet, tehat az épités nem jar kialakult
zoldfeltilet megsziintetésével.

Amennyiben a tervezett beruhazas megvalosul, az 0j épuletek és a szilikséges
parkol6-, rakodéteriiletek alaptertiletén tulmendéen megmaradé kertet rendezett
zoldfeltiletként kell kialakitani. A megépitésre keriilé nagy alaptertiletti csarnokok
megvalésitasa lehet6évé teszi, hogy az ingatlan fennmaradé szabad tertiletein nagy,
egységes zoOldfelliletek maradjanak meg, amelyek a két utcai telekhatar mentén
eléirasra kerlilé haromszintes novényzettel, ahol lehetséges, széles intenziv
z6ldsavval, egyéb részeken ligetes fasitassal, bokros, fuves teriletek, viragagyasok
kialakitasaval, sziikség esetén akar egy kerti t6-szertien kialakitott zaportarozoval
egyutt kedvezé latvanyt teremthet, és baratsagos munkakoriilményeket biztosithat
az ott dolgozok szamara. A hatalyos HESZ-ben szerepld, a telekhatarok mentén
kotelezéen kialakitandé 5 méter széles zdldsav lehetéleg a targyi ingatlan mindkét
oldalhataran kitiltetendd, az 1. szamu f60t és az autopalya mentén eldirt intenziv
zoldfeltilet pedig lehetbleg az ingatlan teljes hosszaban megvalésitandé a tervezett
kapubehajtok figyelembevételével. Ez esztétikus keretet biztosithat a telephelynek
mind a szomszédos kézutak, mind a vasut iranyaba.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyen kialakulé modern
csarnoképlilet esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett épiilet
megfelelé kérnyezeti kialakitassal beleillik majd a kérnyezetébe, hiszen a Rozalia és
a Vendel Park teriiletén mar kialakult gazdasagi terilet talalhaté nagyméretii
Uzemi, logisztikai éptiletekkel.

Szamolni kell azonban a 7724/66-os hrsz.-u ingatlanon megvalésitasra kertilé
éplletben megjelené 1j funkciobol adédo, megnévekedé gépjarmii forgalomra,
amely a nap minden szakdban megjelenhet. Mivel azonban a telephely
megkozelitése északi iranybdl, az l-es foéut fel6l torténik a meglévé kérforgalom
csomoponti again keresztiil, igy lakoétertiletek érintése nélkiil lehet az tizem
teherforgalmat elvezetni. Kornyezeti szempontb6l nagyon szerencsés Biatorbagy
ipari parkjainak varoson beliili elhelyezkedése, hiszen a lakoéteriiletek e térségtél
nagy tavolsagra, az uralkodé északnyugati széliranyt6l délre helyezkednek el, igy
zavartalansaguk biztositott.

A megval6sitasra kertilé telephely dolgoz6i varhatéan elsésorban gépkocsival fogjak
megkozeliteni a munkahelytliket. Biatorbagy lakoétertiletei felél, illetve a kdrnyezd
teleplilésekrél gépkocsival kézlekedék északnyugati iranybdl, a Mészarosok utjan at
érkeznek meg a teriiletre, a tdmegkozlekedést igénybe vevék pedig a Budapest és



Biatorbagy kozott kozleked6 VOLANBUSZ jaratok buszmegall6itél gyalogosan
tudjak elérni a CTP Management Hungary Kft. altal megvalésitani tervezett éptiletet.

A dolgozéi forgalom elsésorban a reggeli és délutani o6rakban jelent majd
forgalomnévekedést a varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen meértéket,
mivel az ipari parkok tUzemei folyamatosan miikédnek, és igy ez a terhelés
megszokotta valt.

A varosra ma még az ingazas is er6ésen jellemz6, a munkavallalék jelentés hanyada
mas teleplilésekre, elsGsorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelentés
forgalmat indukal az M1 autépalya és az 1. szamu {61t iranyaba. Ez a forgalom ma
gondokat okoz a lakoéteriilet északi részén taldlhaté csomépontokban. Ennek
megoldasara a WestLog telephelyre készitett telepitési tanulmany szamos
kozlekedési javaslatot dolgozott ki.

A tervezett épliletek megvaldsitasa, az 1j munkalehetéségek megjelenése a lakossag
ingazasi mutatoéit javithatja majd, de ez az észak felé tarté forgalom csdkkenésével
nem jar, mivel a tervezett létesitmény megkézelitése is csak ezeken a jelenleg
problémas csomépontokon keresztiil térténhet majd.

Az épluletek megvalositasa soran torekedni kell a fenntarthatésagra, a
kérnyezetalakitas teriiletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezétlen
hatasaira. Ezt szolgalja a 7724 /66-0s hrsz.-u ingatlan tervezett jelentds zdldfeltileti
boritottsaga, és a kialakitasra kertilé 1ij parkolo-teriiletek elengedhetetlen fasitasa.

A tervezés soran célszerien szem el6tt kell tartani a megujulé energiak
alkalmazasat a beruhazas megvalositasa soran.

Gazdasagi szempontbél is kedvezd hatassal jar az lizem fejlesztése, hiszen az 0j
létesitmények megvalésulasaval parhuzamosan a cég arbevétel-névekedést érhet el,
amely Biatorbagy varos adobevételének novekedését is eredményezi majd.



9.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési terlileten orszagosan védett és helyi védelem alatt all6 természeti érték
nem taladlhat6. A terliletet sem Natura 2000 terulet, sem az orszagos o6kologiai
halézat nem érinti, csak az M1 autépalyatél és a vasutvonaltél délre talalhaté
erddésav tartozik az orszagos 6kologiai halézat puffer teriiletének 6vezetébe.

Zoldfeliileti rendszer

Biatorbagy teleptilésrendezési eszkozei a zoldfellileti rendszer vonatkozasiban
alapelvként rogzitik, hogy a ,telepiiléskép meghatdrozé alkotéeleme az épitett
elemeken kiviil a zéldfeliilet mennyisége és mindsége. Az épitett elemek esztétikus
megjelenéséhez kérnyezetiik kialakitdsa, rendezettsége is hozzdatartozik. Ennél fogva
a teleptilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a zéldfelilletek szerepe
ugyanolyan fontos.”

A tervezési terlileten zdldfeliileti rendszerrél nem beszélhetink, hiszen a targyi
ingatlan egy névényzettel szinte alig rendelkezé parlagtertilet.

A tervezett beruhazas megvalositasa soran kerlilnek kialakitasra a telek
z6ldfeltiletei a HESZ szigoru eldirasainak a figyelembevételével.

A targyi tertilet megvaldsitandé zéldfeliiletei koziil a legjelenté6sebb a HESZ szerint
kételezéen eldirt 5 méteres zoldsav a telekhatarok mentén, amelyek betiltetése, a
kialakitasra kertilé intenziv z6ldsavok telepitése soran figyelembe kell venni a HESZ
vonatkoz6 elbirasait, a haromszintli és az egyszintii zoldfeliiletek kialakithaté
aranyat, valamint a noévényvalasztds soran az 6shonos fajtakat kell elétérbe
helyezni.
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10.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI
HATASOK

A foldtani kozeg és a termo6fold védelme

A tervezési teriileten nem taldlhaté sem banyatelek, sem asvanyi nyersanyag
szempontjabol megkutatott tertilet. A targyi ingatlan tertiletén - tudomasunk
szerint — nem talalhaté szennyezett talaji, kdrmentesitésre szorul6 tertilet sem.

Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatésag altal engedélyezett szennyezédésmentes
anyag hasznosithaté.

Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Biatorbagy a 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota
szempontjabol fokozottan érzékeny felszin alatti vizminéség-védelmi tertileten levé
telepiilés, illetve a koézigazgatasi teriilet egyes részei kiemelten érzékeny kategoriaba
tartoznak. Targyi ingatlan tertiletét a kiemelten érzékeny nyilt karszt-tertiletek nem
érintik.

A tervezési tertilet felszini szennyezédésre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanon
tervezett éptilet csatornahalézatra vald racsatlakozasa elengedhetetlen kvetelmény.

Levegotisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomerdciok és zondk kijelélésérol szolé 4/2002.(X.7.) KvVM
rendelet szerint Biatorbagy a ,Budapest és kérnyéke” légszennyezettségi zénaba
tartozik.

Biatorbagy levegéminéségét szinte kizarélag a kozlekedési eredetli levegészennyezés
hatarozza meg. Az elmult években megfigyelheté népességszam novekedés és a
gazdasagi, els6sorban a logisztikai tevékenység egyre erételjesebb megjelenése a
kozlekedésbdl szarmazo légszennyezésre kedvezétlen hatast gyakoroltak.

A fltésbdl szarmazd levegbszennyezés fajlagosan alacsony, mivel a varosban a
gazhalozat kiépitettsége teljeskori.

A gazdasagi terliletek teleplilésszerkezeti elhelyezkedése a leveg6tisztasag-védelem
szempontjabol kedvezs, mivel e tertiletek a kozigazgatasi terlilet északkeleti részén,
a lakoéteriiletektdl tavol helyezkednek el. Biatorbagy kozigazgatasi teriiletén jelentés
légszennyez6 lizem, létesitmény nem talalhat6.

A gazdasagi terlleteken esetlegesen megjelené 1j pontforrasok — a telepililés
hatalyos teleplilésrendezési terveinek javaslatai szerint — ,csak az elvdarhaté legjobb
technolégiai alkalmazdsdval létesitheték. Diffuz légszennyezést vagy bzt okozo
technologidak engedélyezése nem javasolt. A gazdasagi teriiletek dtszellézésének
biztositdsa és a légtérbe kertilé kdros anyagok megkétése érdekében fontos, hogy a
gazdasdgi teriileteken a telkek minél nagyobb részén zéldfelilet keriiljon kialakitdsra
tébbszinti — fak, cserjék, talajtakarok telepitésével’, valamint lehetéség szerint a
parkolok is fasitva kertliljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatasi terliletén levegétisztasag-védelmi szempontbél védelmi
ovezet nem kerult kijel6lésre.

Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy koézigazgatasi terliletén kornyezeti zaj elsésorban a kozlekedésbél
szarmazik, elsé6sorban az Ml-es autépalya és az 1. fé6kdézlekedési ut, valamint a
vasut mentén.



A Rozalia és a Vendel Park gazdasagi terliletei a kereskedelmi szolgaltaté teriiletek
kézé soroltak, a szomszédos ingatlan kiilénleges terliletbe tartozik a hatalyos
Teleptilésszerkezeti terv szerint, igy jelentés zajterheléssel e térségben nem kell
szamolni.

A hatarértékeket a vonatkozd jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatdrértékek
megallapitdsarol szolo 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EiuM egyiittes rendelet) hatarozza
meg, amit a tervezett beruhazasnal figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanon folytatni tervezett tevékenység a ma elvart korszerti
technolégiabél és a tertilet teleptilésszerkezeti elhelyezkedésébél kovetkezéen,
varhatéan nem okoz koérnyezeti zajtél védendé terlileteken hatarérték feletti
zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes koézigazgatasi tertiletén megoldott a kommunalis szilard hulladék
szervezett gyljtése és elszallitasa és a szelektiv gyujtés rendszere is kiépiilt. A
gazdasagi tertileteken tUzemel6é vallalkozasok tevékenysége soran keletkezé
hulladékok elszallitasarél és artalmatlanitasarél a jogszabalyok szerint kell
gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményezé vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos
tevékenységnél térekedni kell a hulladék képziédésének és veszélyességének
megel6zésére és csOkkentésére, illetve minél nagyobb aranya hasznositasara. A
veszélyes hulladék elkilonitett és biztonsagos gyujtésérél, tarolasarél és
elszallitasar6él nyomon koévethetden, ellendrizhetéen, és a kdrnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkertilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével
gondoskodni kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztité telepén térténik.



11.) OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK
LEHETOSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

Az 1. szamu féut és az M1 autépalya koézott fekvé 7724 /66-os hrsz.-u ingatlanon
ismert 6rokségi érték nem talalhatd, nem érinti nyilvantartott régészeti leléhely.

A beruhazasok kivitelezésekor eldkeriilé régészeti leletek esetén a kulturalis
orokség védelmérdl sz6l6 2001 évi LXIV. torvény szerint kell eljarni.

Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szolé 12/2016. (VII.15.)
dnkormanyzati rendelete nem tartalmaz a kulturalis 6rokségvédelemre vonatkozé
eléirasokat.

A telephelyeken beliil miivi érték nem talalhato.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem
Natura 2000-es tertlilet, sem az orszagos o6kologiai halézat egyetlen 6vezete, sem
helyi védettségli természeti érték nincs a beruhéazassal érintett ingatlanon. A déli
iranyban, a vastti tertileten tal talalhaté erdésav az orszagos okoléogiai halézat
puffer tertiletének részét képezi. Ennek megfelel6 védelme a telephelyen végzett
gazdasagi tevékenység esetleges karos hatasaitél egyrészt a nagy tavolsag, masrészt
az autopalya és a vasut elvalaszté hatasa és a HESZ-ben a gazdasagi tertileten
talalhaté ingatlanok telekhatarai mentén eléirt 5 méter széles, kotelezéen
kialakitandé intenziv z6ldsavval biztosithat6.
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2. szamu melléklet: Jelenlegi szabalyozas
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3. szamit melléklet: A hatilyos HESZ médositas utini relevans eldirasai

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képvuiselo-testiiletének
12/2016. (VII.15.) 6nkormanyzati rendelete

.....

Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérol

6.§
»6.8.
A tdj és a természeti kérnyezet védelmére vonatkozo eléirasok

(6) A gazdasdgi telephelyeken szabadtéren anyagot tdrolni csak a kézteriilet fel6l
kizdrolag épitménnyel (kerités) és/vagy zéldsdvval takartan lehet.

11. §
Altalanos eléirdasok

(4) A beépitésre szdnt tertileteken a laké és tdiilbterilletek épitési ovezeteinek
kivételével uj éptilet vagy 1j rendeltetési egység csak legaldibb részleges
koézmilvesitettség megléte esetén létesitheté a tovdbbi elbirdsok figyelembe vételével.

13.8.
Felszini vizrendezés, csapadékviz-elvezetés

(2) A csapadékviz elvezetésére elvdlasztott rendszeru vizelvezetést kell kiépiteni, a
csapadékviz a szennyvizcsatorna hdlézatba nem vezethetd.

(3) A csapadékviz (nyilt drokrendszerrel illetve zadrt csapadékcsatorndval
dsszegyujtve) élévizbe torténé bevezetése elbtt hordalékfogé mutdargy (szénhidrogén
szdrmazékkal valé szennyezési veszély esetén olajfogé mutdrgy) elhelyezése
kotelezé.

(5) Beépitésre szdant tertileten uj beépités csak akkor valésithaté meg, ha a tébblet
felszini viz megfeleld biztonsdggal tovabbvezetheté a befogadéig.

(6) Ha a csapadékviz szdllité hdlézat, vagy a befogadé a tobblet vizeket elvezetni nem
tudja, akkor telken beliil kell a tobblet csapadékvizek visszatartasdt (telken beliili
elszikkasztdsadt, locsoldsi célu tdrozdsdt, a befogadoi nyilatkozat mértékében torténd
csbkkentett kifolydsu tovdibbvezetését) megoldani.

(8) A csokkentett kifolydsi zdportdrozékat a teljes vizgytjté teriiletiikre kell
méretezni.

(9) A 20 vagy anndl tobb gépkocsit befogadé parkolékat kiemelt szegéllyel kell
kivitelezni, és vizzdré burkolattal elldtni.

(10) A 20 vagy anndl t6bb gépkocsit befogadé parkolé feliiletekrdl és a szénhidrogén

olajfogé miitargyon keresztiil vezetheté be a kézcsatorndba.

14.8.
Villamosenergia ellatas
(5) Uj épiilet épitése esetén a villamosenergia ingatlan-bekétést beépitésre szdnt
teriileten csak foldalatti csatlakozds kiépitésével szabad kivitelezni még akkor is, ha
a kézhdlézat oszlopsoron halad.

15.8.
Foéldgaz ellatas

(1) Foldgdazvezetéket koztertileten és telken belill is csak féldalatti elhelyezéssel
szabad kivitelezni.



16.8.
Vezetékes elektronikus hirkozlés

(2) Beépitésre szdant tertilet mdr beépitett teriiletén, valamint beépitésre nem szdnt
tertileten, ahol a meglevé gyenge és erésaramil hdlézatok fold feletti vezetésiiek, 1ij
elektronikus hirkézlési hdlézatokat a meglevé oszlopsorra, illetve kézés tartéoszlopra
kell fektetni. K6zds oszlopsorra valo telepités barmilyen akaddlyoztatisa esetén az
épitendd hdlozatot foldalatti elhelyezéssel lehet csak kivitelezni.

VII. Fejezet
Az épitési altalanos szabalyai
21.8.

Az épitési ovezetek beépitésének alapveté szabalyai

(1) Epitési 6vezetben 1uj épiilet elhelyezésének feltételei, hogy az épitéssel érintett
telek

a) az évezeti elbirdsoknak megfeleléen kézmilvesitett, vagy a telek kézmuelldtdsanak
feltétele biztositott, kézcsatorna hidnydban a zart rendszeril szennyviztdrolé, vagy
egyéb kézmupdtlé alkalmazdsdat a vonatkozé Guvezeti és dltaldnos érvényil elbirds
nem zdrja ki.

22. §
Az épitési hely meghatarozasanak szabalyai

(1) Epiiletet elhelyezni a Szabdlyozdsi Tervben feltuntetett épitési helyen beliil, vagy a
szabadlyzat alapjan a vonatkozé jogszabdlyok figyelembevételével meghatdrozott
épitési helyen szabad.

23. 8§
Egyéb épitési eléirasok
(2) Az egyes épitési ovezetekre eldirt legkisebb telekméret kétszeresét meghaladé
telekhanyad a létesithetd brutté szintteriilet szamitdsdndl, valamint a férendeltetést
épiiletek és rendeltetési egységek szamdnak meghatdrozdsakor nem vehetd
figyelembe.”

(3) Az épitési 6vezetekben:

a) terepszint alatti beépités épitési helyen beliil térténhet kivéve, ha évezeti elbirds
mdsképp nem rendelkezik,

b) melléképitmények és kiegészité épitmények épitési helyen beliil helyezheték el,
kivéve a koézmii-becsatlakozdsi mutdrgy, gdznyomds-szabdlyozo, hulladéktartdly
tarolé kerti épitmény, amelyek els- és oldalkertben is elhelyezhetdk,

c) kerti épitmények (fedett, nyitott, maximum brutté 20 m?2 tertiletii épitmények) az
épitési helyen beliil helyezhetdk el,

24. 8§
A kialakult-, és uj beépitéseknél az épiiletek-, épitmények kialakitasanak
altalanos szabalyai

(1) Az 6vezetekben az éptileteket igényesen, tdjba illeszkeds médon kell kialakitani.

(3) Tetéfedés anyaga elsésorban cserép, természetes képala, vagy a feliiletében és
szindrnyalatdban ahhoz hasonlé egyéb tetéfedé anyag lehet. Hullampala,
hullimlemez és milanyaglemez tetéfedés anyagaként nem alkalmazhaté.
Trapézlemez tetdfedb anyagként kizdrélag gazdasdgi tertileten alkalmazhato.

25.8.
Kozmiivesitettség
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(1) A telepiilés beépitésre szdnt tertileteinek épitési dvezeteiben az épitési telkek
beépitésének minimdlis feltétele - a f6 rendeltetésti éptiletekre vonatkozéan

a) Beépitésre szdnt terileten: részleges kézmilvesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésdgaval

b) Beépitésre nem szdnt tertileten: hidnyos kézmiivesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésdagaval

amennyiben az épitési 6vezet-, 6vezeti eldirds mdsképp nem rendelkeznek.

28.8.
Energiatermelé és technolégiai berendezések elhelyezése

(1) Napelem, napkollektor, napenergia-hasznosité berendezések az épitészeti
kérnyezethez illeszkedve:

a) homlokzaton csak integrdlt médon, aktiv épitészeti elemként, a vdrosképi
megjelenést az épiilet egészébe komponalva,

b) magastetdés épiileteken az épiilet ferde tetésikjaban, azzal megegyezd
doélésszogben,

¢) lapostetds épuleteken elsésorban az épiilet attikdjanak takardsdban, vagy az
éptilet formdldsdba épitészetileg beillesztve

d) 6nadllé épitményként kizdrélag gazdasdgi teriileten, épitési helyen beliil helyezhetd
el

(3) Technolégiai létesitmények kézul:

a) klimaberendezés kultéri egysége-, kivezetése, szell6z6, kémény, égéstermék
elvezetd, parapet konvektor, parabolaantenna, egyéb technikai berendezés - a riaszté
kivételével az épitilet utcai homlokzatdra ldathaté helyre nem helyezheté el, az épiilet
kozteriiletr6l lathaté egyéb homlokzatira takartan, wvagy az aldrendeltebb
homlokfaldra telepithetd,

b) oldalhatdron dllé beépités esetén az oldalhatdron dllé6 homlokzatra nem helyezhetd
el

¢) gaznyomds-szabdlyozé a telek elb-, és oldalkertjében, vagy az éptilet kozteriiletrél
nem ldatszo homlokzatdn helyezheto el.

(4) Szerelt graviticiés kiils6 kéményt az épiileteken elhelyezni csak a fallal
megegyez6 kiilso burkolattal ellatva szabad.

29. §
A beépitésre szant épitési dvezetek altalanos eléirasai

(1) Az egyes épitési dvezetekben az dvezet elbirdsainak megfelelé rendeltetés olyan
médon valésithaté meg, amely haszndlata sordn a teriilet sajatos haszndlatat nem
korlatozza, vagy attél nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozé 6vezeti
eléirdsoknak, tovdbbd a rendeltetése szerinti kiillon jogszabdlyi elbirdsoknak
megfelel.

39.8.
Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet altalanos eléirasai
»Gksz” :

(1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet az SZT-n Gksz jellel szabdlyozott teriilet, mely
elsésorban a kérnyezetre jelentés hatdst nem gyakorlé kereskedelmi, szolgadltaté és
ipari tevékenységi célu éptiletek elhelyezésére szolgal.

(2) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetésu épitési 6vezetben elhelyezhetd épiilet



a) oktatdsi, egészségrigyi, szocidlis,
b) k6zdsségi szérakoztaté

¢) telkenként egy a gazdasdgi tevékenységi célii éptileten beliil a tulajdonos, a
haszndlé és a személyzet szamdra szolgalé lakds rendeltetéseket is tartalmazhat,
amennyiben ezen rendeltetések a Gksz terilletek rendeltetésszerti haszndlatiban
korlatozdst nem okoznak.

(3) A kereskedelmi, szolgaltaté épitési 6vezeteiben kiegészité rendeltetésii épiiletként
elhelyezhetd:

a) személygépjarmii tarolo,

b) egyéb a forendeltetéseket kiszolgdlé tarolo rendeltetés.

(4) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetéstl épitési 6vezeteiben nem helyezhet$ el:

a) btizés tevékenységgel jaré funkcioju épitmény,

b) (haszon)allattartas céljara szolgdlé épitmény.

(5) A kereskedelmi, szolgdltato épitési 6vezeteiben lévé épitési telken nem helyezhetdk
el az alabbi melléképitmények:

a) husfiistélo, jégverem, zéldségverem,

b) (haszon)dllat 61, dllatkifuto,

¢) tragyatdroldé, komposztdlo.

(6) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési bvezetben kialakult laké rendeltetés
megtarthatd, 1j 6ndllé lako rendeltetési egység nem épithetd.

(7) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési dvezeteiben elhelyezhetd tébb épiilet, kivéuve,
ha az évezeti eléiras mdsképpen nem rendelkezik.

(8) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetésti épitési 6vezeteiben lévd épitési telken az
épités feltétele a részleges kézmiivesitettség.

(9) Az dvezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkciéhoz igazodé
tagoltsaggal alakithaté ki.

(10) Hullampala, hullimlemez és muanyaglemez tetdfedés anyagaként nem
alkalmazhaté. Trapézlemez tetéfedé anyagként kizardlag gazdasdgi terileten
alkalmazhaté.

(11) A gazdasdgi teriileteken

a) a csapadékvizet telken beliil kell kezelni, és kiilsé befogadéba szakaszosan kell
bevezetni.

b) A burkolt és tetéfeliiletek minden 100 m2-e utdan 1ms3 zdportdrozé létesitendd.
¢) Indokolt esetben egy telken t6bb zdportdrozo is létesithetd.

(11) Gazdasdgi terileten a zéldfelilletek kialakitisdra az alabbi elbirdsok
vonatkoznak:

a) A telkek zéldfeliilettel boritott részének legalabb 1/3-Gt hdromszintl
névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn kell tartani. A kizdrélag
egyszintu névényzettel (gyepszint) boritott feliiletek az elbirt zéldfeliiletek legfeljebb
1/ 3-dt borithatjak.

b) Az egyes telkeken a kételezé zéldfeliilet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m
szélességben, egybefiiggéen kell kialakitani. A telekhatdrok menti névénysdv
tébbszintes (fasor alatta cserjesdvval) névényzetbdl létesitendd.
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RAJZI MUNKARESZEK
AZ EREDETI MERETARANYBAN

TSZT-CTP/2017. Telepiilésszerkezeti, kozlekedési tervjavaslat M=1:5000
SZT-CTP/2017. Szabalyozasi tervjavaslat M=1:2000

BT-CTP/2017. Beépitési terv M=1:2000
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