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Telefon: 06 23 310-174/112, 113, 142, 244
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ELOTERJESZTES
A Biatorbagy 269-273 hrsz-u ingatlanokat érinté telepitési tanulmanyterv HESZ médositas

iranti kérelmérol

Az Epitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérél szold 1997. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban
Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepilési énkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasara
telepllésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban: szerzddés) koéthet az érintett telek tulajdonosaval,
illetve a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban egyutt: a cél megvalésitéja)”.

Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkézeinek mobdositdsara vonatkozban telepitési
tanulmanyterv és médositasi javaslat érkezett az dnkormanyzathoz, mely a kévetkez6:

A Kemenes Cukrasz Manufaktlra Kft. (2051 Biatorbagy, Orszag u. 2.) kérelme a Biatorbagy,
269-273 hrsz-u teriiletrész beépithetéségi paramétereinek néveléséhez.

A Kérelmez6 megvasarolta a fenti terlletet, melyen kb. 160 f6 befogadasara alkalmas
rendezvénykdzpontot kivan létrehozni.

A fejleszteni kivant terilet jelenleg K-R-2 jelli épitési dvezetbe tartozik.

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

(1) “A K-R jelll épitési dvezetekben az alabbi rendeltetések helyezhetdkel:
a) uduils,

b) szallas jellegd,

C) kereskedelmi, szolgaltato

d) sport

e) a pihenést, a testedzést és a rekreaciot szolgal6 épitmény,

f) a terlilet fenntartasahoz szilkséges épulet,

9) nyilvanos ilemhelyek,

h) parkolok.

(2)  AK-Rjeldi épitési dvezetben:

a) kiegészitd rendeltetési épuletként elhelyezhetd személygépjarmi tarolo, egyéb
a férendeltetéseket kiszolgald tarolé rendeltetés;
b) nem helyezhet6 el 6nallo laké férendeltetésii épulet, blizds tevékenységgel jaré funkcioju épitmény,
C) épitési telken elhelyezhet6 tobb épiilet;
d) nem helyezhet6 el a husfistols, jégverem, z6ldségverem, tragyatarolo, komposztalo

melléképitmény.
(3) Az dvezetekben az épliletek a tajat megvaltoztatd terepfeltoltésen nem helyezhetékel.

(4) Az 6vezetben az utcai keritések kizarélag attort kialakitastiak lehetnek, a nem utcai keritéseket kizarélag novényzettel
takartan lehetkialakitani.

(5) A kilonleges rekreacios teriletek épitési Gvezeteit és a telekalakitasra vonatkozo elSirasokat az alabbi tablazat


http://www.biatorbagy.hu/

tartalmazza:

Ovezet Beépitési A kialakithato telek |Az épitési ovezetben megengedett
jele modja legkisebb legkisebb Legnagyobb [Legnagyobb |Legkisebb az épiilet- szintteriil
teriilete zélessége beépitettség [terepszint zoldfelllet magassag eti
alatti mértéke megengedett |mutaté
beépitettség (legkisebb) maximu
legnagyobb  |ma
m2 m % % % m m2/m2
K-R1 YA 3000 20 30 22,5 40 7,5 0,4
K-R2 Sz 3000 20 5,5 0 85 7,5 0,15
Sz: Szabadonéalld
(6) A K-R1 Ovezetekben telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szaméra szolgélé lakd

rendeltetési egység is elhelyezhetd a férendeltetési épuleten belil, melynek mértéke a létesithetd bruttd szintterllet 3 %-at nem

haladhatjameg.

(7)  AK-R2 6vezetekben:
a) a terlletet feltdlteni nem szabad.
b) terepszint alatti épitmény nem helyezheté el.”

A tanulményterv egy Uj 6vezeti besorolast (K-R-3) szorgalmaz az alabbi értékek szerint:

beépitettség: max.15 %
szinttertleti mutat6: max.0,4

terepszint alatti beépithetéség: 0 %

zoldfeltlet : min.65%

épitménymagassag. max.7,5 m

Az dvezeti besorolds megvaltoztatasa a targyi ingatlanok és a Nagy utca vonalaig terjedne.

Fentiek alapjan javaslom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete fogadja be a
telepitési tanulmanytervet, melyrél telepilésrendezési szerzédést (TRSZ) kell kétni. A TRSZ
alapjan elindul a hatalyos telepilésrendezési eszk6zok moédositasa, amelyek el6készitése soran a
modositasi javaslatok részletes szakmai értékelése megtorténik és javaslatot teszek a konkrét
el6irasok, telepulési tanulmanyban foglaltakat is figyelembe vevd, vagy részben figyelembe vevé

modositasara.

Biatorbagy, 2018. januar 08.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester




_Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének

...12018. (I. 25.) hatarozata
Telepitési tanulmanytervrél

A Biatorbagy 269-273 hrsz-u ingatlanokat érinté telepitési tanulmanyterv HESZ médositas
iranti kérelmérol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete:

1) befogadja a Kemenes Cukrasz Manufaktira Kft. (2051 Biatorbagy, Orszag u. 2. sz.)
altal benyujtott telepitési tanulménytervet a Biatorbagy, Rakdczi utca 269-273 hrsz-U
ingatlanoktol a Nagy utca iranyaba terjedé terllet rendezésérdl,

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

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

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: F&épitész
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TELEPITESI TANULMANYTERV

2051 Biatorbagy, Rakéczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273
alatti telkek dsszevonasaval létrejové teriiletre torténé HESZ médositas el6készitésére

Epittets: Kemenes Cukrasz Manufaktura Kift.
2051 Biatorbagy, Orszag (t 2.

Tulajdonos: Kemenes Cukrasz Manufaktura Kft.
2051 Biatorbagy, Orszag Ut 2.

Epitész tervezS: BM Epitész Kft.
2049 Didsd, Eotvos u. 3. A ép.

Banfalvi Koppany

okl. epitész, vezet§ tervezé
E/1 13-0731

2017. december



TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rakoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

TARTALOMJEGYZEK

2051 Biatorbagy, Rakdczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273 telepitési tanulmanytervéhez

CIMLAP

TARTALOMJEGYZEK

ELOZMENY

A TELKEK ES A KORNYEZET

HATALYBAN LEVO SZABALYOZASI TERV
BEEPITESI TERV

A MODOSITAS CELJA

SZABALYOZASI KONCEPCIO

VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK
VARHATO KORNYEZETI HATASOK

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGE|

2017. december
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TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rakéczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

1. ELOZMENY

A tervezési teriilet Biatorbagyon a Rakdczi utca Nagy utcahoz kdzel es6 része, a jelenlegi 269, 270,
271, 273, 273 helyrajziszamu telkek, ill. az ezek késébbi 6sszevonasaval keletkezd telek.

Jelen TELEPITESI TANULMANYTERYV a fenti telkek tulajdonosaként a Kemenes Cukrész Manufaktura
Kft. megbizasa alapjan készilt, célja a teriileten érvényes HESZ modositasanak elékészitése, ill. az azt
megalapozé maédositasi javaslat kidolgozasa.

Valtoztatasi igény célja

Megbizénk a Biatorbagyi székhelyli Kemenes Cukraszda tulajdonosa, akik tevékenységiik bévitéseként
rendezvények, eskivék lebonyolitaséara is szeretnének vallalkozni.

Ennek idedlis helyszine a varos hatarahoz kozeli, Biai-to, és Benta-patak melletti helyszin, ahola
meglévo természeti kdryezetbe illeszkedden egy nagyobb (160 f6s) rendezvény-épiiletet, és ahhoz
kapcsolodoan a vendégek elszéllasolasara alkalmas kisebb, husz-szobas hotel-épiiletet szeretnének
felépiteni. Ez a fejlesztési elképzelés egy 1étez6 igényre reagal, mely a févarostol elérheté tavolsagban,
ugyanakkor vidéki kdrnyezetben szervezhetd eskiivék egyre er6s6dé trendje. Az eskiivé, vagy egyéb
csaladi 6sszejovetel egy hosszu hétvége eltdltésével is egybekdthetd igy, a helyi idegenforgalmat
erbsitve. A fejlesztésnek a jelenlévé természeti értékek bemutatasa is a célja, a Benta-patakot dvez6
nadas feletti tanésvénnyel, kirandulasi lehetéségekkel, amelyek az elmélyiilt id6toltést teszik lehetévé
az itt tdbb napot tartozkodd vendégeknek.

Ehhez a fejlesztéshez az Onkormanyzat tamogatasa sziikséges magasabb beépithetdségii dvezetbe
valo atsorolassal.

2017. december
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TELEPITESI TANULMANYTERV

2051 Biatorbagy, Rékoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

2.  ATELKEK ES A KORNYEZET

Biatorbagy

2017. december
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TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rakoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

Az érintett telkek a vérosbol Soskut felé kivezeté Nagy utca, a Rakoczi utca és a Benta-patak altal
bezart haromszogben helyezkednek el.

Ez hagyomanyosan Bia tertilete, a biai kdzponthoz kdzel, de nem varoskozponti fekvéssel, a Soskt
felé kivezet6 Ut mellett.

A teriletrél mar 18. szazadi térképek is elérhetdk:

| —<S ekl

s

s

i
!

Lathaté a kdryez6 Nagy utca — Rakoczi utca fésiis beépitése, amire a jelenlegi telekosztas is utal. Az
ennek megfelel6 hagyoméanyosan falusias, nyeregteté-oromfalas lakohazak ma is jellemzéek, csak az
tjabban épiilet boltok, vagy kisebb kdzépiiletek rendelkeznek mas aranyokkal.

Az érintett teriilet ebben a hagyomanyos beépitést 6rz6 kornyezetben fekszik, maga azonban nem volt
beépitve. A Biai-t6 , ill. a Benta-patak szomszédsaga miatt ez nagyrészt nadas-vizes teriilet.

A 268-272 helyrajzi szamu telkek keskeny, hosszl (5-7 m x 120-130 m) teriiletek révid oldalukkal a
Rékadczi utcahoz kapcsolddva. a 273-as helyrajzi szamu telek a hasonld 273-274-275-276-277-es
helyrajzi szamu telkek sszevonasaval j6tt létre.

2017. december



TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rakoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

A tertileten érvényes szabalyozas minimum 20 m-es telekszélességet ill. 3000 m2-es telekteriiletet ir
el6, 6sszhangban a rekreacios funkcidval, igy a kisebb telkek 6sszevonasa mindenképpen sziikséges
= lesz.

i A HATALYBAN LEVO SZABALYOZASI TERV

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisels-testiilete 2016. VII.15-én elfogadta a 12/2016. (VIL15.)
onkormanyzati rendeletét Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatarél és szabalyozasi tervérél.

Eszerint az érintett tertilet K-R-2 dvezetbe esik, ami kiilénleges rekreacios teriilet — a fejlesztési
szandék ehhez illeszkedik.

[] jelenleg hatalyos szabalyozasi terv:

A térgyi telkekre az alabbi beépitési paraméterek vonatkoznak:

[5) A kUldnleges rekreacios teriiletek épitési Gvezeteit és a telekalakitasra vonatkozo eldirdsokat az aldbbi
tablazat tartalmazza:

Ovezet Beépitési | A kialakithatd telek Az épitési Svezelben megengedelt
ele médja
I I legkisebb | legkisebb |Llegnagyobb |legnagyobb [Legkisebb | az éptlet- | szintterileti
J teriilete szélessége | beépiteliség |terepszint zoldleliilet | magassag mutaté
alatti mértéke | megengedett | maximuma
beépiteliség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
== m? m % % o m m?/m?
K-R1 \Y4 3000 20 30 22,5 40 7.5 0.4
l K-R2 Sz 3000 20 55 0 85 7.5 0,15

—

Sz: Szabadonallo

2017. december




) TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rékoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

Jelenlegi beépités vizsgalata:

A targyi teriilet éppen hatéros a telepiilés hagyomanyosan, és jelenleg is féslis beépitésti kozponti
terliletével, maga azonban nem volt beépitve. A hagyomanyos beépitésre oldalhatéron, utcara
merdleges gerincli, oromfalas hazak a jellemzéek.

L)

L 2017. december
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"-'— TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rakoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

3. BEEPITESI TERV

2017. december
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TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rékoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

4. A MODOSITAS CELJA

A jelenleg a teriileten érvényes K-R-2 dvezeti besorolas szerinti 5,5 %-os beépithetéség, és 0,15-0s
szintteriileti mutatonél valamivel magasabb intenzitasi beépithetdségre van sziikség ahhoz, hogy a
tanulménytervben szerepl6 kisforgalmd, a csaladi tinnepeikhez kifejezetten természetes kdrnyezetre
vagyok igényeit kiszolgald rendezvény-helyszin, a kapcsolddd minimalis funkciokkal felépiilhessen.

A kilonleges rekreécios teriileteken beliil egy K-R-3 —as dvezet kialakitasa lenne sziikséges az alabbi,
a fejlesztés megvalosulasat lehetévé tévd beépitési értékek szerint:

beépitettség: max. 15 %
szintterileti mutat6: max. 0,4
terepszint alatti beépitettseg: 0 %
zéldfelilet: min. 65%
épitménymagassag: max. 7,5 m

'2017. december



TELEPITESI TANULMANYTERV

2051 Biatorbagy, Rakoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

Ennek megfeleléen a valtoztatas célja, hogy a fentiek szerint szabalyozott K-R-3-as dvezetbe
legyenek atsorolva az érintett telkek.

5.  SZABALYOZASI KONCEPCIO

,’/ /
/ yd
/
. Gl
\
Ovezet Beépitési | A kialakithato telek Az épitésidvezetbenmegengedett
jele médja
legkisebb | legkisebb | Legnagyobb| Legnagyobb| Legkisebb az épilet- szintterileti
terilete szélessége | beépitettség| terepszint z6ldfelilet magassdg mutaté
alatti mértéke megengedett | maximuma
beépitetiség (legkisebb)
legnagyobb
értéke
m? m % % % m m/n
K-R2 S7 3000 20 5.8 [¢] 85 7.5 0.15
jelenlegi
K-R3 S7 3000 20 15 0 65 7.5 0,40
tervezett

2017. december




TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rakoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

6. VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

Kozlekedés

&

Biatorbagy

e N

A terllet gépkocsival, kozuton kdnnyen megkozelithetd. A parkolas a telken megoldhato, a

telepiilés kdzlekedésében jelentds valtozas nem varhato.

Kerékparral a tervezett, és varhatoan népszerii Balaton-Budapest kerékpariton lesz kénnyen elérhets;
pihendhely, vagy tervezett (ti cél is lehet Budapestrdl, vagy a kbrnyezé telepiilésekrdl. Enhez kerékpar-
tarolokkal, és egyeb szolgaltatasokkal (kdlcsdnzés, javitas, piknikezési lehetéségek, tandsvény-pihend)
tud a tervezett kbzpont hozzajarulni.

2017. december
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TELEPITESI TANULMANYTERV 2051 Biatorbagy, Rakoczi u. hrsz.: 269-270-271-272-273

Kozmiivek

A Rékdczi utcaban az 6sszes kézmii megtalalhato.

7.  VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A teriilet kdzvetlen kdrnyezete szintén nincs még beépitve, a lakohazaktdl viszonylag tavolabb
helyezkedik el. A tervezett beépités kis Iéptéke miatt a jelenleginél jelentGsen nagyobb zaj, vagy méas
hatas nem varhato.

8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A teriileten nincsen védett érték, ugyanakkor a t6, a patak kdrnyezete, és a nadas olyan természeti
adottsagok, amelyet meg kell 6rizni. A tervezett fejlesztés nem jar ennek sériilésével, a tervezett
szabalyozasi mutatok is csak alacsony beépithetdséget tesznek lehetévé, a 20 m-es hatsokert a patak
kornyezetét védi.

A teriilet nagyjabol sik, fak nincsenek, nadas a patakhoz kdzeli savban helyezkedik el. A beépités csak
a jelenlegi értékes névényzet nélkiili teriileten valosulna meg, az eredeti terep minél kisebb
megvaltoztatasaval. A fejlesztésnek kifejezetten célja a nadas,. ill. a teriileten jellemz6 névényzet
megtartasa, és bemutatasa — ehhez csak természetes anyagokbol épitett tandsvény, madarles,
jatszéhaz késziil.

2017. december



	előterjesztés+hatjav
	tanulmanyterv

