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ELŐTERJESZTÉS 

 

 

A Biatorbágy, 6615/2 hrsz-ú ingatlan belterületbe csatolásával összefüggő kérdésekről 

 

     

Bódi Zoltán kérelemmel fordult Biatorbágy Város Képviselő – testületéhez a Biatorbágy, 

6615/2 hrsz - ú ingatlan belterületbe csatolására és 6608 hrsz-ú közterület kiszabályozására 

vonatkozóan. 

Az ingatlan tulajdonosának kezdeményezésére a Képviselő – testület dönt a helyi építési 

szabályzattal összhangban a belterületbe csatolásról, majd ennek alapján kérheti a földhivatalt 

a hatósági eljárás lefolytatására. 

A 6615/1 és 6615/2 hrsz-ú ingatlan az Iharosban a Kerekdomb utcában helyezkedik el. A 

HÉSZ az utcára 12,00 m útszélesség kiszabályozását irányozza elő. Kérelmező vállalja saját 

ingatlanrészéből a szükséges közterületi sáv kiszabályozását és az önkormányzatnak 

térítésmentes átadását. 

A 6615 hrsz-ú ingatlanon jelenleg egy épület helyezkedik el, építési helyen belül van. Új 

építési engedély közműellátottság mellett adható ki. 

A belterületbe csatolás feltétele, hogy az eljárás lefolytatásával kapcsolatban az 

Önkormányzatnak költsége nem merülhet fel. 

 

Biatorbágy, 2013.02.14. 

 

         Tarjáni István 

         polgármester 

 

Melléklet: kérelem, rendezési terv, HÉSZ , tulajdoni lapok, vázrajz 



 

 

H a t á r o z a t i   J a v a s l a t 

 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

  /2013.(    ) 

h a t á r o z a t a  

 

Biatorbágy, 6615/2 hrsz -ú ingatlan belterületbe csatolásáról és 6615/1 hrsz-ú ingatlan 

közterület kiszabályozásáról  

 

 

 

 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megtárgyalta és a helyi építési 

szabályzattal összhangban támogatja, a Biatorbágy 6615/2 hrsz-ú ingatlan belterületbe csatolását és 

6608 hrsz-ú ingatlan közterület kiszabályozását az alábbi feltételekkel: 

 

1.) A Kerekdomb utcában a HÉSZ 12,00 m útszélesség kiszabályozását irányozza elő. 

A kérelmező vállalja, hogy az útszélesítés céljára kiszabályozott 6615/1 hrsz-ú területrészt 

az Önkormányzatnak térítésmentesen átadja közcélú felhasználásra. 

 

2 ) Kérelmező vállalja a belterületbe vonással és művelési ág váltással összefüggő költségek 

viselését.  

 

3.)  Az eljárás lefolytatásával, a közművek bevezetésével, a csapadékvíz elvezetés rendezésével, 

a közvilágítás, járda és az útburkolat kiépítésével kapcsolatban az önkormányzatnak 

költsége nem merülhet fel. 

4.) Az ingatlanon egy épület helyezkedik el építési helyen belül. Új épület építése a 

közműellátottság feltétele mellett valósítható meg. 

 

 

5.)  Biatorbágy Város Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert, hogy a vonatkozó 

szerződést megkösse.  

 

 

 

 

 

Határidő: 2013. május 31. 

Felelős: polgármester 

 

 

 

 

 

                     Tarjáni István       dr. Kovács András 

                      polgármester                           jegyző 

 





















Biatorbágy Nagyközség Önkormányzatának 

7/2002. (10. 01.). Ör. sz. rendelete 

Biatorbágy Nagyközség helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről 
 

 

A BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÉPÍTÉSI ÖVEZETEINEK 

ELŐÍRÁSAI 

 

6. § 

A lakóterületekre vonatkozó általános előírások 

 

(1) A lakóterületek építési övezeti tagolását a szabályozási terv ábrázolja. A település 

központi belterületének lakóterületei a kisvárosias lakóterületbe és kertvárosias lakóterületbe 

soroltak.  

(2) A lakóterületeken az OTÉK előírásai szerinti épületek helyezhetők el. A lakóterület 

telkein, a lakóépületen kívül, a lakosság alapfokú ellátását biztosító kereskedelmi, vagy 

szolgáltató és kézműipari termelő és tároló épületek is elhelyezhetők az övezeti előírások 

betartásával. A nem lakó funkciójú létesítmények engedélyezési eljárása előtt Elvi 

engedélyezési tervet kell készíteni, amelyben tisztázni kell a létesítmény környezetre 

gyakorolt hatását a megvalósítás és az üzemelés feltételeit, az építészeti megjelenést. 

Telephely létesítésére újonnan kialakított telek területe nem lehet nagyobb, mint az övezet 

minimális telekterületének háromszorosa. A meghatározó funkciókat lehetőleg egy épület-

tömegben kell elhelyezni. 

(3) A lakóterületeken belül csak a jelen rendeletben előírt környezeti határértékeknek 

megfelelő kibocsátásokat meg nem haladó kézműipari, illetve kereskedelmi tevékenység 

folytatható. 

(4) A lakóterületeken új nyúlványos telek forgalmi vagy gyűjtőutakról nyílóan, vagy helyi 

értékvédelmi területen nem alakítható ki. Egyéb területen nyúlványos telek csak telekalakítási 

terv szerint alakítható ki. A nyúlvány szélessége legalább 6 m legyen. A nyúlványos telek 

beépítettsége, a nyúlvány nélküli telekrészre számítva, legfeljebb 20% lehet. A telken 

elhelyezhető lakóház építménymagassága legfeljebb 4,5 m lehet. Nyúlványos telken csak 

egylakásos lakóépület építhető. A nyúlványos telkek építési helyét elvi építési engedélyezési 

tervben kell meghatározni. 

(5) Meglévő, kialakult, 10-14 m közötti szélességű lakótelkeken új lakóépület építése ill. 

meglévő épület átépítése kivételesen engedélyezhető, az OTÉK 36.§ és 37.§ előírásainak 

betartásával és a kialakult állapot figyelembevételének biztosításával.  

(6) Az előkert méretét a kialakult beépítéshez igazodóan kell meghatározni. Oldal- és 

hátsókertre vonatkozóan az OTÉK 35. és 36.§-ait kell alkalmazni, a rendelet egyéb előírásait 

is figyelembe véve.  

(8) Az egyes telkekre vonatkozó építési engedély iránti kérelem dokumentációjának 10 %-nál 

nagyobb lejtés esetén tartalmazni kell a telek geodéziai felmérését, magassági adatokat is 

tartalmazó helyszínrajzot, a támfalak és az azzal egybeépített építmények terveit és a telek 

tereprendezési tervrajzát. Szerelt külső kéményt az épületeken elhelyezni csak külső 

burkolattal ellátva szabad. 

(9) Új lakóépület építésekor lakásonként egy gépkocsi épületen belüli elhelyezéséről, egy 

másik gépkocsi telken belüli elhelyezéséről kell gondoskodni. Meglévő épület bővítésével 

kialakuló új lakáshoz vagy az épületen belüli egy és telken belüli még egy gépkocsi 

elhelyezéséről, vagy, ha az épületen belüli gépkocsi elhelyezés műszakilag nem megoldható, 

két gépkocsi telken belüli elhelyezéséről kell gondoskodni. A telken belüli parkolókat a 

szabad közlekedés biztosításával kell kialakítani. A telken belüli parkolók területének 50%-a 



gyepráccsal való kialakítás esetén a zöldfelületbe beszámíthatók. A nem lakás célú 

építmények esetén is be kell tartani a beépítési és építészeti előírásokat, és biztosítani kell a 

gépkocsik telken belüli elhelyezését. 

(10) Az övezetekben az épületek igényesen, tájba illő módon, természetes építőanyagokat 

alkalmazva, lehetőleg magas tetővel kell kialakítani. A telkeken elhelyezni kívánt épületeket 

és építményeket együttesként kell megtervezni és engedélyezni.  

(11) Az utcai és az oldalhatáron álló kerítés legfeljebb 1,70 m magas, 50 %-ban áttört lehet. 

Az utcai kerítéssel egybeépített tároló legfeljebb 4 m2 lehet. Az övezetekben elhelyezhetők 

kerti építmények (fedett, nyitott, maximum 20 m2 területű építmények), ezeket az építési hely 

határvonalán belül lehet elhelyezni. A telken belül medence elhelyezhető úgy, hogy a 

telekhatároktól legalább 3-3 m-t el kell maradni. Az előkertben csak terepszint alatti 

építményként, a kerítéssel egybeépítve kialakított gépkocsi tároló helyezhető el, abban az 

esetben, ahol ezt a terepviszonyok indokolják.  

(12) A telkek közötti és az épületek körüli rézsűket, támfalakat úgy kell kialakítani, hogy azok 

a szomszédos telkek rendeltetésszerű használatát ne korlátozzák. A telkeken belüli 

vízelvezetés elégtelensége következtében a szomszédos létesítmények, telkek ne 

károsodjanak, felszíni víz szomszéd telkére nem vezethető. 

(13) Lakóterületen létesítmények az alábbi környezeti feltételek biztosítása esetén 

engedélyezhetők, ill. üzemeltethetők: 

a.) Új légszennyező létesítmény kizárólag abban az esetben engedélyezhető, ha a levegő 

védelmével kapcsolatos egyes jogszabályokról szóló 21/2001. (II. 14.) Korm. Rendelet 

előírásainak megfelelően, az elérhető legjobb technikát figyelembe véve megállapításra 

kerülő kibocsátási határértékeket teljesíteni tudja. A kémények magassága az építési 

előírásokban megengedett gerincmagasságnál legfeljebb 1,5 m-rel lehet magasabb (ún. 

magaskémények) nem létesíthetők. 

b.) 21/2001. (II. 14.) Korm. rendelet szerinti védelmi övezetet igényelő tevékenység (Korm. 

rendelet 2.sz. melléklet) védőövezete lakóterületet nem érinthet.  

c.) Diffúz légszennyezést okozó tevékenységek nem folytathatók. 

d.) Kellemetlen szagot, bűzt okozó tevékenységek nem folytathatók. 

e.) Kizárólag olyan tevékenységek folytathatók, illetve technológiák alkalmazhatók, amelynek 

során a 10/20000. (VI. 2.) KöM-EüM-FVM-KHVM együttes rendeletben előírt, a felszín 

alatti víz és a földtani közeg minőségi védelméhez szükséges, a „C” érzékenység besorolású 

területekre vonatkozó határértékek teljesíthetők. 

f.) Új épületek elhelyezésének feltétele a szennyvizek gyűjtésére és kezelésére vonatkozó 27. 

§ előírásainak teljesítése. 

g.) Káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek a közcsatornába, ill. 

szennyvízgyűjtőbe nem vezethetők. A káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek 

előtisztítását, kezelését a keletkezés helyén, a vonatkozó jogszabályok szerint kell megoldani 

a csatornahálózatba, ill. a zárt tárolóba vezetés előtt. A közcsatornába kizárólag a 220/2004. 

(VII. 21.) Korm. rendelet és a 28/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet előírásainak megfelelő 

szennyvizek vezethetők. 

h.) Az összegyűjtött csapadékvizek élővízfolyásba, befogadóba, felszíni csapadékelvezető 

árokba a „2.4. a Duna 1620-1692 fkm szelvények közötti szakasza és vízgyűjtő területe, 

valamint a Ráckevei-Soroksári-Duna és vízgyűjtő területe” területi kategóriára vonatkozó 

határértékek teljesülése esetén vezethetők. 

i.) A vízfolyások rendezése során kizárólag környezet- és természetbarát, mérnökbiológiai 

módszerek alkalmazhatók. A medrek burkolása, kiegyenlítése tilos, a természetes állapotot 

meg kell őrizni.  



j.) Feltöltések kialakítása, tereprendezés során kizárólag talajvédelmi szempontból minősített, 

vagy szabványosított termék és anyag használható. Környezetet károsító anyag, ill. veszélyes 

hulladék alkalmazásának gyanúja esetén az I. fokú építésügyi hatóság az engedélyezési eljárás 

keretében elrendelheti a feltöltésre szánt anyagok vizsgálatát. 

k.) Az erózió elleni védelem és a táji adottságok megőrzése miatt tereprendezés során 2 m-nél 

magasabb feltöltések és bevágások, valamint 30°-nál nagyobb hajlásszögű rézsűk nem 

alakíthatók ki. 2 m-nél magasabb feltöltések, bevágások a rézsűk megosztásával (több rézsű 

kialakításával) alakíthatók ki. 

l.) A telkeken belül rézsűk kizárólag oly módon alakíthatók ki, hogy a rézsű állékonysága a 

telek területén belül biztosítható legyen. A rézsűk erózió elleni védelme szempontjából 

terjedő tövű cserjékkel való beültetése ajánlott. 

m.) A veszélyes hulladékot eredményező tevékenységek kizárólag a lakosság alapfokú 

ellátását szolgáló tevékenységek esetén engedélyezhetők (pl.: fotólabor, gyógyszertár, 

fogorvos, vegytisztító, javítószolgáltatások stb.).  

n.) A tervezett gyűjtőutak mentén a közlekedésből származó zajterhelés nappal (6:00-22:00) a 

60dBt, éjjel (22:00-6:00) az 50dB-t, lakóutak mentén nappal (6:00-22:00) az 55dB-t, éjjel 

(22:00-6:00) a 45dB-t nem haladhatja meg. 

o.) Szolgáltató-, kereskedelmi- és vendéglátóipari tevékenységek során a keletkező környezeti 

zajszint a létesítmények telekhatáránál nappal (6:00-22:00) az 50dB-t, éjjel (22:00-6:00) a 

40dB-t nem haladhatja meg. 

p.) Épületek, létesítmények elhelyezésekor a terület előkészítése során a beruházónak a 

humuszos termőréteg védelméről, összegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és 

újrahasznosításáról gondoskodnia kell, 

q.) A keletkező kommunális jellegű szilárd hulladékot rendezetten kell gyűjteni, és be kell 

kapcsolni a település szervezett hulladékszállítási rendszerébe. 

 

8.§. 

Kertvárosias lakóterület építési övezete 

 

„Lke” 

(1) Az övezetben legfeljebb négylakásos lakóépület helyezhető el, valamint elhelyezhető még 

a lakosságot szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, egyházi, egészségügyi és 

szociális célú létesítmény is. Az övezetekben a terepszint alatti építmények a megengedett 

beépítettséget 30 %-kal léphetik túl. 

(2) A kertvárosias terület építési övezeteinek részletes előírásai az alábbiak: 

 

Övezeti 

jel 

min.kial. 

telekter 

(m2) 

min.kial. 

telekszél. 

(m) 

max.beép. 

arány 

% 

min.zöldf. 

arány 

% 

beépítési 

mód 

max. 

építm.mag. 

(m) 

Lke-7 800 16 30 50 Sz 5,5 

SZ: szabadonálló, O:oldalhatáron álló, O(SZ): oldalhatáron vagy szabadonálló 

 

(4) A Lke-4-től a Lke-11-ig övezetekben a táblázatban előírt kialakítandó szélességű telek 

építhető be, de kivételesen, ha telekrendezéssel, telekegyesítéssel az előírt szélesség nem 

alakítható ki, meglévő 16 m széles telek szabadonállóan, 14 m széles telek oldalhatáron állóan 

beépíthető, az egyéb előírások betartásával. 

(5) A Lke-4-től a Lke-11-ig övezetekben a szabályozási terven jelölt építési helyek 

meghatározásakor, a jelölt és méretezett elő- és hátsókerteket biztosítani kell. 

 

 



(6) A Lke-4-től a Lke-11-ig  övezetekben  nyeles telek nem alakítható ki. 

A Lke-4-től Lke-11-ig övezetekben a nem utcai kerítéseket sövénykerítésként vagy 

növényzettel fedetten kell kialakítani. Az utcai kerítések áttört, legfeljebb 1,7 m magas lehet. 

Az övezetekben elhelyezhetők kerti építmények. 
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