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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek médositasara, az ALDI
Magyarorszag Bt. részérdl érkezett telepitési tanulmanyterv befogadasarol és
telepiilésrendezési szerz6dés el6készitésérol

Az Epitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVII. térvény
(tovabbiakban Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepiilési 6nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési
célok megvaldsitasara telepulésrendezési szerz8dést (a tovabbiakban: szerz6dés) kothet az
érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozoéval (a tovabbiakban
egyutt: a cél megvaldsitéja)’. Biatorbagy hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek
modositasara az ALDI Magyarorszag Bt. telepitési tanulmanytervet nyujtott be, amelynek
Iényegét az alabbiak szerint foglalom 6ssze:

A jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat (HESZ) alapjan az érintett telek, amelyen az
ALDI Magyarorszag Bt. hazai kdzponti telephelye, irodahaza és kodzponti logisztikai
kdézpontja van, Biatorbagy beépitésre szant teriletén ,Gksz-9” jell épitési dvezetébe tartozik.
A cég legutdbbi fejlesztési beruhazasa soran egy hiitéhaz épll a meglévd éplletegylttes
bévitéseként, amellyel a jelenleg hatalyos HESZ épitési paraméterei szerinti maximalis
beépitettséget Iényegében kihasznaltak. Tovabbi fejlesztés merllt fel a gazdasagi tarsasag
koézponti telephelyének bévitésére, amelyet a csatolt telepitési tanulmany mutat be.

A hatalyos HESZ médositasanak lényegét az alabbiak képezik:

31. Gksz jelii épitési dvezetek elbirasai - MODOSITASA

32. § (1) A kereskedelmi. szolgaltatod teriilet épitési 6vezeteiben alkalmazando telekalakitasra és a
beépitési kovetelményekre vonatkozo eléirasok az alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
Ovezeti | Beépités | legkisebb | legkisebb | legnagyobb legnagyobb legkisebb | szint-terdleti az épulet-
jele médja | kialakithato | kialakithatd |beépitettsége terepszint zoldfelulet mutato magassag
terilete | szélessege alatti mérteke maximuma megengedett
beépitetisege (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m? m % % % m2/m?2 m
Gksz-9| SZ | 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Az alabbi 0] épitési dvezettel kiegészal!
Gksz9t| Sz 20000 | 80 | 40 | 60 | 25 | 450 | 1470

A HESz 32.§ (8) bekezdés elsirasa az j Gksz-9t épitési dvezetre vonatkozoan kiegésziil:
(8) A Gksz-9 és a Gksz-9t jelii épitési dvezetben:
a) A teriileten beliil az autopalya felé esd oldalon legalabb 20 m-es, az 1 sz. fout felé esden legalabb
10 m-es zéldsavot kell telepiteni és fenntartani. A Glsz-9t épitési ovezetben az autopalya felsli
oldalon e zéldsavban a teriiletet feltard belso kiszolgald 1t elhelyezhets. valamint az autdpalya
feloli telekhatar menti meglévo fasor dsszefiiggo fasorként alakitando ki.
b) A gazdasagi teriiletet feltaré maganut feldl az elokert mértéke 5 m
¢) Epiiletet a teriileten beliil csak az M1 autopalya tengelyétdl szamitott 75 m-re, ill. az 1 sz. foit
tengelyétol mért 50 m-re lehet elhelyezni.



Az M1 autdpalya és 1-es szamu féut kozotti tbmbben a szomszédos telken mar korabban
megkotott telepiilésrendezési szerz6dés alapjan megtértént a HESZ maédositasa, és a 40%-
os legnagyobb beépithetéséget és 25%-o0s legkisebb zodldfelliletet a mddositott helyi épitési
szabalyzat lehet6vé tette, igy e paraméterek moédositasanak telepulésrendezeési elvi
akadalya nincs.

Varosépitészeti kérdésként nyitva marad az épuletmagassag mértékének valtozasa. A
jelenlegi kdzponti épuletegyuttes éplletmagassaga, a maximalisan megengedett 15,5 m-rel
szemben kb. 12 m. Igy a telepitési tanulmany alapjan a javasolt 17,0 m legnagyobb
éplletmagassag indokoltsaga pillanatnyilag nem latszik bizonyitottnak. A telepitési
tanulmanyban kért 17,0 m épiiletmagassagot a HESZ mddositasa soran részletesen meg
kell vizsgalni, a javasolt tobbi részletes szabalyozasi elbirassal egyltt. A vizsgalatok alapjan
az oOnkormanyzat altal megbizott tervezé tesz majd szakmai javaslatot a konkrét érték
megallapitasara.

Eddigi gyakorlatnak megfelelben a cél megvalositojaval telepllésrendezési szerzddést
(TRSZ) kell kétni. A TRSZ alapjan a hatalyos telepulésrendezési eszk6zok kovetkezd
modositasanak tervezési programjaba kerll a kért valtoztatas vizsgalata és tervezése. A
tervezdk szakmailag értékelik a valtoztatasi szandékot és javaslatot teszek a konkrét
eléirasok, telepitési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevdé modositasara.

Biatorbagy, 2020. junius 17.

Tarjani Istvan



Hatarozati Javaslat

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
/2020.( VII.2. ) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek médositasara, az ALDI
Magyarorszag Bt. részérdl érkezett telepitési tanulmanyterv befogadasarol és
telepiilésrendezési szerz6dés el6készitésérol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testilet megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepulésrendezési  eszkOzeinek  modositasara  érkezett telepitési  tanulmanyterv
befogadasardl és telepulésrendezési szerzédés (TRSZ) elb6készitésérdl szold elbterjesztést,
és az alabbi dontést hozza:

1. Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testillete befogadja az ALDI
Magyarorszag Bt. altal benyujtott, HESZ moédositasrél sz6l6 telepitési
tanulmanytervet.

2. Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkdzeinek modositasara
telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja szlikségesnek.

3. Felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készitse el6 és jévahagyasra terjessze a
Képvisel6-testiilet elé.

Hataridé:folyamatos
Felelds: polgarmester
Végrehajtasért felelés: polgarmester, jegyzd, féépitész



HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.

}‘@7 ‘1116 Budapest Zsurlé k6z 5. ha@haterv.hu +36-30/236-3295

ONKORMANYZATI EGYEZTETESI TERVDOK. 314/2012.KORM.REND. 15.§ ES 7. MELLEKLET SZERINT

TELEPITESI TANULMANYTERYV

BIATORBAGY VAROS ALDI LOGISZTIKAI TERULET
(7783 HRSZ) FEJLESZTESEHEZ

2020. JUNIUS HO



TELEPITESI TANULMANYTERV - BIATORBAGY - ALDI LOGISZTIKAI TERULET (7783 HRSZ) FEJLESZTESE
ONKORMANYZATI EGYEZTETES| TERVDOKUMENTACIO 2020 JUNIUS HO

TERVEZOI NEVSOR

SZAKAG NEV TERVEZOI JOGOSULTSAG

Telepuléstervezés Horvath Adrienne vezetd telepuléstervezd
TT/113-1095

varosépitési és varosgazdalkodasi
szakmérnok, féépitész KEM/6/2017

Kozlekedéstervezés Macsinka Klara okl. épitmémok, kozlekedestervezo
KE-K, Tkd/13-1017
Boldizsar Attila okl. épitémérnok, kozlekedestervezéd
Mszaki grafika, szerkesztés | Sass Petra okleveles épitész

T ERV HA Tervstudio6 Telepiilésrendezési
STUDIO  Epjtészeti Tanacsadé Kit.
1116 Budapest Zsurlo koz 5.
Tel.:+36-30/236-3295
E-mail: ha@haterv.hu

Tervszam: 71/2020

Készlilt a 314/2012. Kormanyrendelet 15.§ és a 7.sz. melléklete tartalmi kdvetelményeinek
Rumi Imre 6nkormanyzati féépitész altal tortént pontositas szerint.

onkormanyzati egyeztetési tervdokumentacioé

2020 junius ho
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TARTALOMJ EGYZEK - 314/2012. Kormanyrendelet 15.§ és a 7.sz. melléklet szerint

TELEPITESI TANULMANYTERV - TARTALMA
Az ALDI LoGISZTIKAI KOZPONT — BIATORBAGY - KEPEKBEN

ELOZMENYEK, A TANULMANYTERV KESZITESENEK CELJA

1. Az érintett teriilet (ingatlan) révid bemutatasa

2. A telek és a kornyezet vizsgalati bemutatasa
2.1. Az ALDI 7783 hrsz telkének és a kdrnyezetének bemutatasa
2.2. A terileten folyd tevékenység, valamint Biatorbagy Telepllésfejlesztési Koncepcidja és

Integralt Varosfejlesztési Stratégiaja viszonyanak bemutatasa

2.3. A terllet és a telepiilésrendezeési eszkdzok viszonyanak bemutatasa
2.4. Aterllet és a telepulésképi arculati dokumentumok viszonyanak bemutatasa

3. Beépitési koncepcio bemutatasa

4. Beépitési terv leirasa

5. A moédositas soran elérend6 célok osszefoglalasa, a szabalyozas e célbol médositando
elemeinek osszefoglalasa
5.1. Tervmédositasi célok
9.2. A hatélyos Telepulésszerkezeti terv elhatarozasai
5.3. A Szabalyozés elemeinek mddositasa
5.4 Szabalyozasi koncepcio, javaslat a szabalyozas modositasara, szdveges és rajzi javaslatok
kidolgozasa

6. A javasolt beépités varhaté infrastrukturalis igényei, a kozlekedés — és a kozmiifejlesztés
igénye alapjan
6.1. Kozlekedésfejlesztési igény
6.2. Kozmi- és elektronikus hirkdzlés fejlesztési igények
6.3. A javasolt beépités, valtozas varhatd kdrnyezeti hatasai, révid 6sszefoglald

1. (::)rékségi vagy kornyezeti érték sérulésének lehetéségei, rovid sszefoglald

8. Osszefoglalas - A beruhazas megvaldsitasanak hatasai

9. A teleplilésrendezési eszk6zok modositasa a tervezési teriiletre vonatkozéan

10. A telepiilésrendezési eszkozok médositasa egyeztetési eljarasanak maodjai

TERVLAPOK:
=~ BEEPITESI TERV - KORNYEZETALAKITASI (KOZLEKEDESI, ZOLDFELULETI) JAVASLAT
= SZABALYOZASI TERV MODOSITAS — JAVASLAT
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ALDI LOGISZTIKAI KC')ZPONT - BIATORBAGY - KEPEKBEN
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Ugyviteli Kozpont épiiletének az az épiiletegyiittes déli homlokzata az M1 autépalya feldl
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ONKORMANYZATI EGYEZTETESI TERVDOKUMENTACIO

\A 7783 hrsz - Aldi Logisztikai Kozpont teriiletének helyszinrajza
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El6zmény, a tanulmanyterv készitésének célja

Jelen Telepitési tanulmanyterv Biatorbagy Varos Ipari Parkja tertletének - az M1 autépalya, az MO
autout és az 1.sz féut altal kdzrezart - 7783 hrsz telkén talalhatdé ALDI Logisztikai Kézpont kozép- és
hosszutavu raktarkapacitasai kialakitasahoz szikséges bévités érdekében késziil, a terllet tulajdonosa
és fejlesztéje megbizasabdl és koltségviselésében.

A Telepllésrendezési eszkozok (TelepUlésszerkezeti terv, Helyi Epit@si Szabalyzat és annak
mellékletét képezé Szabdlyozasi terv) mddositdsa Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-
testiiletének dontése alapjan torténhet. Telepilésfejlesztési célok megvaldsitasara az épitett kérnyezet
alakitasarol és védelmérdl sz6lo 1997. évi LXXVIIL. tdrvény - On. Epitési torvény - 30/A.§ szerint az
Onkormanyzat Telepulésrendezesi szerzodeést kothet az érintett terlet tulajdonosaval, illetve a terlleten
beruhazni szandékozoval. Az Onkorményzat Képvisel6-testlletének a fejlesztés befogadasarol
hozandd dontésének alapjaul, - a telepulésrendezési szerzédés megkotése elétt - a beruhdzo altal
elkészittetett an. Telepitési tanulmanyterv szolgal. )

E Telepitési tanulmanyterv képezi tehat alapjat az ALDI fejlesztéje és Biatorbagy Varos Onkorményzata
kdzo6tt megkotésre kerild Un. Telepllésrendezési szerzodésnek.

A fejlesztés (bOvités) soran sziikséges a 7783 hrsz ingatlanra vonatkozd - Biatorbagy Varos Helyi
Epitési Szabalyzata (HESz) szerinti épitési dvezet - hatalyos beépitési paraméterei egy részének
maddositasa. A HESz modositas soran a beépités intenzitasa a jelenleg hatalyos maximum 30%-rol
40%-ra modosul. A beépitheté alapteriilet 10 %-os ndvekedése okan sziikséges a teriiletre a HESz
szerint meghatarozott legkisebb zoldfelllet minimum 30%-os mértékét 5 %-kal csokkenteni, azaz a
legkisebb zoldfelileti fedettség min. 25%-ban keril meghatarozasra. Az ingatlanra hatalyos legnagyobb
épuletmagassag 15,5 m értéke modositasra kertl 17,0 m legnagyobb megengedett épuletmagassagra.
Mindezeken tul a raktarcsarnok bdvitése keretében tovabbi irodabdvitésre van lehetdség. A megéplld
csarnoképllet kamionos gazdasagi bejaratainal a rampak feletti rész kétszintesen keril kialakitasra,
ahol a masodik szinten irodarész, valamint a logisztikai munkatarsak szamaéra 0ltozok, szocialis
helyiségek kialakitasara lesz lehetéség.

A teriletre jelenleg a Gksz-9 épitési dvezet hatalyos, amely a terilettél délre, az M1 autépalya déli
odalan fekvo teriletre is érvényes, ezért a 7783 hrsz teriletre torténd modositas soran a logisztikai
kdzpont terilletére a HESz-ben egy Uj, a Gksz-9t jelii épitési Svezet keriil megallapitasra. Az ALDI
teriletére a jelen tanulmany szerinti tervezett mddositas soran megvaltozd beépitési paraméterein kivuli
vonatkozd hatélyos eléirasok megtartasra keriilnek a Gksz-9t Uj épitési Gvezetben is.

A Telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozo elbirasokat a teleplilésfejlesztési koncepciorol, az
integralt telepllésfejlesztési stratégiarol és a telepilésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korményrendelet 15.§-a
szabalyozza, a telepitési tanulmanyterv pontos tartalmat e kormanyrendelet 7. melléklete hatarozza
meg. E tartalom a tanulmanyterv készitése elején az dnkorméanyzati féépitész altal pontositasra keriil.

A tanulmanyterv keretében Beépitési terv is készil, valamint megfogalmazasra kertinek a teriletre a
hatalyos és jelen tanulmanyterv alapjan modositasra kerllé szabalyozasi elGirasok, szabalyozasi
elemek. A tanulmanyban bemutatasra kerlilnek a terlleten elhelyezkedd épliletegylttes beépitési
paraméterei. Jelen tanulmanyterv vizsgalati és javaslati munkarészei a tanulmany elfogadasat kovetéen
megkezdddé szabalyozasi terv és helyi épitési szabalyzat tervmddositas alatamaszto és jovahagyandd
munkarészeibe egyarant beépithetok lesznek.

Biatorbagy Varos hatalyos telepulésrendezési eszkozei az alabbiak szerint kerultek jovahagyasra:
= Biatorbagy Varos Telepulesszerkezeti terve — 241/2019.(X1.28.) hatarozat,
= Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve - 26/2019. (XI.29.) dnk. rendelet

Biatorbagy Véros telepulésképi dokumentumai az alébbiak szerint keriltek jovahagyasra:
= TelepUlésképi Arculati Kézikdnyv - 1/2018.(1.25.) hatarozat,
= Telepiléskép védelmérdl szol6 rendelet - 21/2018. (X.26.) dnkormanyzati rendelet.

HA TERVSTUDIO KFT. 7
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1. Az érintett teriilet (ingatlan) rovid bemutatasa

Az ALDI Logisztikai Kozpo

nt 7783 hrsz teriilete, a keleti oldalon béviil6 hiitéhaz épiiletrésszel:
~ : 4

“iing

Tervezési teriilet lehatarolasa

Az ALDI Logisztikai Kozpontjanak terillete Biatorbagy keleti kdzigazgatasi hataran fekvd ipari parkjanak
az M1 autépalya és az 1.sz féut altal, valamint az MO autéuttal kdzrezart, 7783 hrsz belter(leti telkén
talalhato. A 7783 hrsz ingatlan 255 400 m2, azaz 25,5 ha teruletnagysagu.

A terileten az ALDI 60 777 m? alaptertletii csarnoképiletegyittese all, amelynek 9 066 m?2 hiitéhazzal
torténd bovitése jelenleg folyik.

Tehat az 6sszesen 69 843 m? alapterlet ker(l tovabbi bévitésre, nyugatrdl egy 21 000 m? alapteruletl
csarnoképuletrésszel és délrdl egy 5 000 m? épiletsavval.

Tehat a fejlesztés soran az éplletegyittes 6sszesen 95 843 m2 alapteriletd lesz.

A teriilet az 1 sz. fout és M0 lehajto korforgalmi csomopontjanak déli kiilon agarol kozelitheté meg.

HA TERVSTUDIO KFT. 8
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ALDI Raktarkézpont 1 sz. féut feléli oldala az MO lehaijto és 1 féut kdrforgalmi csomépontja feldl

az ALDI épliletegyuttes az M1 autopalya feldl

A logisztikai kdzpont jelen tanulmany szerinti fejlesztése, bévitése az épiletegyittes déli és nyugati
oldalan valésul meg. Az épuletegyittes keleti oldala jelenleg bévités (hitéhaz) alatt all.

Teriiletfelhasznalasi vizsgalat:

A tervezési terllet beltertlet. A jelenleg folyd hiitdhazbdvitéssel a teriilet beépitettsége megkdzeliti az
épitési dvezet altal eldirt maximalis, 30%-0s beépitésintenzitast. A terlilet szépen parkositott
nagykiterjedésl csarnoképlet telke, amely jellemzden a keleti részen beépités nélkili, a beépités a
telek kdzépsé részétdl a nyugati telekhatar felé tortént és torténik a kdzeljovében is. A telepités egyik
oka, hogy a keleti teriiletrészen az orszagos okoldgiai halozat dkologiai folyosdja, valamint a teleplilés
regionalis vizvezetéke halad keresztil, amely gatat szab a keleti hatar felé bévil0 terjeszkedés
lehet6ségének. A terllet az M1 autdpélya és a telekhatarok mentén fasorral takart, illetve az 1 sz. féut
mentén szakaszosan fasortelepités tortént.

Az orszagosan is kiemelt kozlekedési halozattal (M1, MO és 1 sz. féut) hatarolt teriilet kitiiné
fekvése miatt idealis logisztikai teriilet elhelyezésére, fejlesztésére, miikodésére.

HA TERVSTUDIO KFT. 9
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Telepiilésrendezési szempontu vizsgalat és tervjavaslat bemutatasa:

Az ALDI teriiletének a hatalyos Telepiilésrendezési eszkdzok (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési
Szabélyzat és Szabalyozasi terv) szerinti (Gksz) kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi
terliletfelhasznéldsa nem valtozik a tervezett bovitése soran.

A tervek szerint a terilet beépitésintenzitasa novekszik csarnokbdévités érdekében. Ezért Uj épitési
ovezeti (Gksz-9t) besorolasba keril, amely lehetévé teszi, mind az alaprajzi méretében, mind az
épuletmagassag tekintetében a szilkséges bovitést.

Teriileti - telek - adatok:

A tervezési terlilet 7783 hrsz ingatlant foglalja magaba az alabbi foldhivatali térképmasolat €s a tulajdoni
lap adatai szerint.

Budakeszl Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes Gt 3.

Térképmasolat - Szemle

Szelvényszam: 65-321-3 Iktatészam: 1/620/2018 Vetiilet: EOV
BIATORBAGY, belteriilet 7783 Méretarany: 1:4000
R A 8" 4 N N\ 7
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A térképmasolat a kiadast megelozd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartaimaval
nilhato!

A térképmasolst mévetek leveielérs nem hasznaihatd ( A \\ f__ 0
Budapest, 2018. december 18. \ Ao /5_‘(\»1 N Q8
MésZaros Evelin

terlletnagysag

hrsz mivelési ag/kivett megnevezés 5
m

kivett iroda, raktar, udvar, géphéz, moso, Uzemanyagtoltd allomas és porta 255.400

7783 ”
A tertlet 951 m?2 tertletrészére az ELMU Halozati Kft. vezetékjoga kertlt bejegyzésre.
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2. A telek és a kornyezet vizsgalati bemutatasa

2.1. Az ALDI 7783 HRSZ TELKENEK ES A KORNYEZETENEK BEMUTATASA

Az alabbi légifoté az ALDI telkének beépllését mutatja jeldlve a jelenleg foly6 hiitbhazbévités helyét,
valamint a jovOben tervezett szarazaru-raktar bévitések terlletét. Jol lathatd, hogy beépllt ipartertleten
fekszik, jelentds kozlekedési halozat (M1, MO és 1 sz. f6Ut) biztositja a logisztikai kozpont kozlekedési
feltarasat és a kamionos forgalommal torténd legoptimalisabb megkdzelithetdségét.

A terilet az MO autout felhajtéja és az 1 sz. féur korforgalmu csomépontjanak kilonalld, déli agardl
kdzelitheté meg, és a terlletén bellil a beépitett teriiletrész kozelében ujabb kdrforgalom segiti a telken
bellli feltarast.

A terillet északnyugati részén, az ALDI Orszagos Ugyviteli Kdzpontjanak irodaépilete elétt nagyobb
személygépkocsi- és kerékparos parkold talalhato.

A raktarépuletegyltteshez tartozd kamionos parkolok a feltardé Gt mentén elhelyezkedd kilon
parkolétertleteken ker(ltek kialakitasra, illetve a feltaréut mentén kiilon parkoléallasban.

Az 1 sz. féut felé az éplletegyiuttes kamionos gazdasagi bejardinak ipari kapui, mig az M1 autdpalya
felé a szarazaru-raktar (zemablakai néznek. Az (gyviteli kozpont irodaéplilete lapostetds,
haromszintes, amely a logisztikai kdzpont szépen parkositott nyugati tertiletrészére néz.

A tertilet a feltard utak mentén, illetve a nyugati telekhatar mentén fasitott, az M1 és az 1 sz. féut mellett
szakaszosan telepitették a fasorokat. Az nyugati telekhatar mentén nagy a terepemelkedés.

HA TERVSTUDIO KFT. 11
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211 Kozlekedési vizsgalatok

A Telepitési tanulmany kozlekedési munkarészében azt vizsgéljuk, hogy a tervezett funkciok
megvalositasahoz milyen kozlekedési kiszolgalas szukséges és milyen kozlekedési hatasokkal jar a
funkciok betelepiilése.

Megkozelithetéség, halozati kapcsolatok

Kozlekedési szempontbol a tervezési terilet kivaloan megkozelithetd helyszinen talalhato, nem csupan
a térségi és orszagos, de a kozvetlen nemzetkozi kapcsolatok is biztositottak az ingatlant hatarolo és a
kozelben haladd orszagos Uthaldzati elemekkel.

A tervezési terllet Biatorbagy keleti részén helyezkedik el, a budaorsi varoshatar kozelében. Tekintettel
a hatérol6 utakon haladé forgalom mértékére és az Utszakaszok kapacitasara, a terUlet
megkozelitésének leggyakoribb mddja a logisztikai kozpont dolgozo6i szamara is a kozuti kozlekedés.
Ugyanakkor két autdbusz megalldhely is fekszik a tervezési terllet kdzelében, igy biztositva a
kozOsségi kozlekedési ellatast is.

Bar a terlletnek kozvetlen kotottpalyas kapcsolata nincs, a kozelben halad el az 1. sz. Budapest -
Hegyeshalom vasutvonal, amelynek legkdzelebbi &llomasa kb. 3 km tavolsagban Biatorbagy
vasutallomas, onnan autobusszal érhetd el a tervezési terulet.

Kerékparos vagy gyalogos infrastruktura nincs kiépitve a kornyezd uthalézaton. A Budapest
Agglomeréacié Szerkezeti terve nem mutat javasolt kerékparut nyomvonalat a tervezési terilet
kdzelében, de Biatorbagy varos szerkezeti terve tartalmazza egy, az 1. sz. f6ut nyomvonala mentén
vezetett kerékparos létesitményt. Ennek megvalosulasa esetén a logisztikai kdzpontnak kozvetlen és
biztonsagos kerékparos megkozelitést jelent majd.

A gyalogosok szaméra jelzblampaval kiépitett kijelolt gyalogatkeléhely talalhatdé az Alpine
buszmegallonal a tervezési terllethez kozvetlen kapcsolatot adva.

AKeszi

Tervezési
terllet

Pusztazamor

Teérségi kbzlekedési halozat
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Megkozelité utak:

e MO autout korgy(ri — térségi kapcsolatokat biztositd, 2x2 forgalmi savval kiépitett gyorsforgalmi
ut, amely a tervezési terlletre a 90413. j. csomoéponti aggal érkezik az MO-M1 csomdpontbdl. A
nehéz tehergépjarmi forgalom aranya: 29 %.

e M1Budapest — Hegyeshalom autopalya — kozvetlen nemzetkozi kozuti 6sszekottetést ado, 2x+
forgalmi savval kiépitett gyorsforgalmi ut. A nehéz tehergépjarmii forgalom aranya: 42 %.

e 1.sz féut (Budapest — Tatabanya — Gyér - Hegyeshalom) — |. rendi orszagos féut, 2x2 forgalmi
savval kiépitve. A tervezési terllet mellett haladd szakaszon jelentés mélységi atok kiséri. A
nehéz tehergépjarmi forgalom aranya: 12,5 %.

Az Uthalozat tervezési tertiletet érintd legfontosabb csomépontja az MO lehajtod — 1. sz. féut — tervezési
terilet behajtdé ut korforgalmi csomdpontja, amely nagyméretli, nagykapacitasu, egysavos
kérforgalomkeént éplt ki.

Utkapacitasok vizsgélata:

A tervezett funkcidk altal keltett kozuti forgalom a kornyezé uthalozat terhelését fogja tovabb novelni. Az
uthalézat folydpalya szakaszainak és csomdpontjainak kapacitastartaléka hatarozza meg, hogy a
halézatra mekkora tdbbletforgalom engedhetd ra jelenlegi allapotdban, vagy milyen (thalozati
fejlesztések szikségesek ahhoz, hogy a keltett forgalom és az uthaldzatot jelenleg is terhel6 forgalom
torlédasok nélkul lebonyoldédhasson.

(Egy utpalyaszakasz, illetve egy csomdpont kapacitasa az a forgalomnagysag/jarmiiszam, amely
eléfordulasa esetén a forgalom gyakori torlddasok nélkil tud haladni az uthélézat elemein.)

2 : Atlagos napi Mertekado Kapacitas | Kapacitastartalék
Utszakasz Utkategoria forgalom draforgalom (Ejm/h) (Ejmih)
(Ejm/nap) (Ejm/h) ) )
MO autdut K.I1.B. 64860 5838 6800 962
M1 autépalya K.I.B. 91255 8213 10200 1987
1 sz. fut K.ILB. 12056 1086 5600 4514
90413. . &g K.V.B. 5717 515 2000 1485

MO autéut lehajtéja — 1. sz. féut — tervezési tertilet bejérati Ut korforgalmi csomdpontja:

Egy hagyomanyos korforgalmi kialakitdsu csomopont kapacitasét, a vonatkozo utiigyi Mliszaki ElGiras
szerint K= 32000 Ejm/nap értékekkel kell szamolni. A kdrforgalomba behalad6 forgalmak dsszeadott
értéke ezt nem haladhatja meg.

Az érintett csomdpont esetében:
Fb= 12056 Ejm/nap + 5717/2 Ejm/nap + Fr (tervezési terllet forgalma) < 32000 Ejm/nap

Vagyis a logisztikai kdzpont altal keltett, a korforgalmat terheld forgalom nagysaga nem haladhatja meg
a 32000 — 14915 = 17085 Ejm/nap értéket. Mivel ez a forgalomnagysag olyan mértéki, amely az 1. sz.
féut jelenlegi forgalmanal is nagyobb, kijelenthetd, hogy a csomdpont kapacitasa még sokaig nem fog
kimertilni és a kdzpont bdvitésébdl szarmazo tobbletforgalmat minden Uthaldzati elem be tudja majd
fogadni.

Belsd uthaldzat

A tervezési terlleten (logisztikai kézpont miikodd terlilete) jol kiépitett belsé kozlekedési rendszer
mUkodik. A nagyméretli korforgalomba csatlakozd behajtd ag utan egy 20 férbhelyes, a kamionok
szamara kialakitott varakozé terulet talalhaté, még a belsé kapu elétt. Az 1. sz. féattal parhuzamosan
vezetett kiszolgald Ut vezet a kb. 500 személyautd varakozasat biztositdé parkoléfeliletre, innen a
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kamionparkoloba és a dokkold allasokhoz, amely az épulet két oldalan érhetdk el. Az éplletek
kérbejarasa biztositott. A belsd kiszolgald utak egy kérforgalmi csomdpontban talalkoznak.

A telepen kb. 60 kamion parkolasara van lehet6ség, mer6leges és parhuzamos allasokban. A tervezesi
terileten jelentds a zoldteruleti arany.

Ko6zosségi kozlekedés

A tervezési terllet kozOsségi kozlekedéssel vald ellatottsagat a helykozi buszjaratok szolgéaltatjak.
Budapest, Kelenfold, illetve Bicske, Séskut, Biatorbagy és Etyek irdnyaba biztositanak kozvetlen
kapcsolatokat.

A tervezési terlletet kdzvetlenll kiszolgalé megalldhely az ALPINE megallohely (kiépitett, biztonsagos
gyalogos kapcsolat a kdzpont iranyaba), de a Premier Outlet Center megalléja is 1 km tavolsagban
talalhato. A terilet kozosségi kozlekedési ellatottsaga 100 %-osnak tekinthetd.

— Jelmagyarazat

= Buszvonal
[ Buszmegallo
Régyaloglasi tavolsag (500m)

N\ ALPINE

Premier Outlet Center

Kbzbsségi kbzlekedeési halozat

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A tervezési teriilet kdzelében kiépitett kerékparos, vagy gyalogos infrastruktira nincs. A gyalogosok
szdmara a buszmegallénal jelz6lampas forgalomiranyitassal és kozépszigettel biztositott, kijeldlt
gyalogatkelGhely éplt ki és a mély arok felett atvezetd hidon kdzvetlenll bejuthatnak a munkavallalok a
kdzpont teriletére egy oldalbejaraton.

A vizsgélatok alapjan elmondhatd, hogy a vizsgalt terllet kornyékén rendelkezésre allé kozlekedesi
halézat alkalmas jelentds tobblet-forgalom befogadasara. A varhatd tobbletforgalom egyrészt a
beruhézas altal vonzott forgalombdl, masik része a tavlatban megvalosuld uthalozati elemeken érkezo,
valamint az Ugynevezett természetes forgalomndvekménybdl adodik (motorizécios szint és mobilitasi
igények ndvekedése miatt).
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21.2 Kozmivek vizsgalata
|I VAL I TERVEZESTAMOGATAS [2] KOZMUNYILATKOZAT S EVA ~
<
B
-\T---\v“_/
= '\_
E : 2 . A
200 M ' EOV 636000,6 2350199
= HIRKOZLES = VILLAMOS ENERGIA Lechner Tudaskézpont Nonprofit Kft.
SZENHIDROGEN e VIZELLATAS 1111 Budapest, Budafoki ut 59.
TAVHO VIZELVEZETES (1) 279 2640 | www.lechnerkozpont.hu

Fenti és alabbi ,E” kozminyilvantartasi térképek alapjan elmondhatd, hogy a terllet 6sszkdzmdivel
rendelkezik. A terllet 1 sz. f6ut menti hataran - még telken belll - 132 kV-os elektromos tavvezeték
huzodik, amelynek oszlopai szintén telken beldl helyezkednek el, valamint a terllet keleti részén
regionalis vizvezeték, a nyugati terilethatar kdzelében pedig a szennyvizvezeték halad keresztll,
mindh&rom vezetéknek védétavolsaga van a terileten.

Jelenleg az ALDI épuletegylttesének keleti részén hitéhazbdvités zajlik, L alakban, amely soran
osszesen 8.800 m2 alaptertletli éplletrésszel bévil a teljes épuletallomany. Ezen bévitéshez halézati
fejlesztésre  volt szlkség a villamosenergia halézat terén, amely kapacitast Ujabb
transzformatorallomassal tudott az ELMU biztositani.

Osszefoglalva elmondhaté, hogy az iparterillet telkei kdzmiivel ellatottak és tovabbi fejlesztésiik is
ellathatd a meglévé kdzmivekkel, hattérfejlesztés nélkdl.
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VIZELLATAS - a regionalis vizvezeték a telek keleti részén halad keresztill

VILLAMOSENERGIA-ELLATAS - a

// - "é\ ,-,-/-. &\ A % By,
~ W
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FOLDGAZ-ELLATAS - a gazvezeték az 1 sz. fout északi oldalan halad, az ALDI teriilet az ut alatti
atkotéssel kerlt ellatasra
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SZENNYVIZELVEZETES - a nyugati telekhatar mentén hizédik a szennyvizhalézat ALDIT és a
teriiletérdl délre és délkeletre hiizodé ipari teriileteket ellaté szakasza

2.2. A TERULETEN FOLYO TEVEKENYSEG, VALAMINT BIATORBAGY TELEPULESFEJLESZTESI
KONCEPCIOJA ES INTEGRALT VAROSFEJLESZTESI STRATEGIAJA VISZONYANAK BEMUTATASA

Ve

egyarant fontos szerepet t6lt be a telepiilés iparterlleteinek beépllése és fejlesztése, kihasznaltsaga.

Az ALDI Logisztikai Kozpont fejlesztése ennek értelmében nagyszerlien illeszkedik e
telepllésfejlesztési  dokumentumok  célkitlizéseihez, valamint az azokban megfogalmazott
munkahelyteremtés céljaihoz.

Ezért is mindenképp tdmogathatdé az ALDI terlleten szlikséges fejlesztési, bdvitési elképzelés, mivel
megfelel a telepllés kozép- és hosszutavu célkitlizéseit tartalmazé dokumentumainak is, valamint a
fejlesztés, bovités attételesen — iparlizési adé megndvekedése szempontjabdl - a telepulés gazdasagi
szempontjainak is kedvez.
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2.3. A TERULET ES A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VISZONYANAK BEMUTATASA

ATERULETRE VONATKOZO HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV (TSZT) - KIVONAT

A tervezési teriilet TSZT szerinti besorolasa kereskedelmi szolgaltatdé gazdasagi teriilet (Gksz):
3 m%\&vi:'({‘ M 7 \\\\‘ S

o
o

—— — E
(€061 alagitan vegegee) " = = =

A TERULETRE VONATKOZO HATALYOS SZABALYOZASI TERV (SZT) - KIVONAT

A tervez_é_si terijlgt HESZ és SZT §zerint_i 7be‘sorolés‘a

Gksz-9 épitési ovezet:
Wﬁl. : FaS e

N (e,

NS N N

BIATORBAGY VAROS TELEPOLESRENDEZES| ESZROZOK - SZABALYOZAS| TERW
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nz-— | 32 kV-0s ELEKTROMOS TAVVEZETEK [Biztonsdgi sév: 18-18 m)

REGIOMALIS IVOVIZ VEZETEK

ORSIAGOS OKOLOGIAI HALOTAT - OKOLOGIAI FOLYOSO
HIRKOZILO HALOZAT
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HATALYOS HESZ A TERULETEKRE VONATKOZO ERINTETT ELOIRASAI — KIVONAT

Biatorbagy Helyi Epitési Szabdlyzat
31. Gksz jelii épitesi dvezetek eldirasai
32. § (1) A kereskedelmi, szolgaltatd teriilet épitési dvezeteiben alkalmazandd telekalakitasra és a
beépitési kivetelményekre vonatkozd eldirdsok az alabbiak:
A7 EPITESI TELEK EPULETEK
az épilet-
. legkisebb Iegnag',fc_:-bb ] i _— magassig
. .| legkisebb | 5 legnagyobb | terepszint | legkisebb | szintterileti | megengede
Ovezeti | PP | kialakithato kialakithat beépitettsé alatti zoldfelilet | mutatd it
jele & terilete L0 ge beépitettsé | mértéke | maximuma | {legkisebb)
modja szélessége ge legnagyobb
mértéke
m* m % % % m*/m?* m
Gksz-1 5Z 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 5Z 5000 50 30 &0 a0 1,20 12,5
Gksz-2% 52 5000 50 50 60 20 0,80 12,5
Gksz-3 5Z 5000 50 30 60 30 0,90 9,5
Gksz-4 5Z 5000 60 30 &0 a0 1,50 15,5
Gksz-4t 5Z 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 5Z 3000 50 30 &0 a0 1,90 9,5
Gksz-6 5Z 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-7 5Z 10000 50 30 &0 a0 1,90 (3,0) 21,0
Gksz-7t 5Z 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 5Z 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 5Z 20000 &0 30 &0 a0 1,50 15,5
Gksz-10 5Z 650 10 40 70 a0 1,00 8,0
Gksz-11 5Z 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Ghksz-12t 5Z 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t 5Z 5000 50 50 60 25 1,20 15,0
Gksz-tol 5Z 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to? 5Z 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 5Z 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-tod 5Z 20000 50 40 40 a0 1,00 17,0
Sz: 5zabadonallg
*a beépitettség 3% ndvekménye kizardlag meglévi belsd udvar lefedésére, és meglévd éplletek kizdtti
dsszekdtd szarny megvaldsitdasara, valamint hitéleti épitmeény elhelyezésére hasznalhaté fel. A +5%
beépithetdség meglévd épllet, éplletrészek bivitése esetén akkor is kihasznalhatd, amennyiben a
beépitettség mar meghaladja az dvezetben megadott legnagyobb beépitettség alapérteket.
(8) A Gksz-9 jel( épitési dvezetben:
a) Aterlleten belll az autopalya felé esé oldalon legalabb 20 m-es, az 1 sz. féut felé eséen legalabb
10 m-es zéldsavot kell telepiteni és fenntartani.
b) A gazdasagiteriletet feltaré maganut felél az elékert mértéke 5 m
c) Epiiletet a teriileten beliil csak az M1 autépalya tengelyétdl szamitott 75 m-re, ill. az 1 sz. féut
tengelyétdl mért 50 m-re lehet elhelyezni.
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2.4. A TERULET ES A TELEPULESKEPI ARCULATI DOKUMENTUMOK VISZONYANAK BEMUTATASA

Telepiilésképi Arculati Kézikonyv és Telepiilésképvédelmi rendelet

TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV (TAK) - KIVONAT - 1/2018.(1.25.) hatarozat

BATORBAGY VAROS TELERPOLESKE S RENDELE T

esejoae)eys] y2)3[n.13) ozoaejeysam oqyuodurazs rdaysandsa 1

[HITTIANTE INO (97X 810T/17 V ITTIITIIN € TITTIANTY IdTISTINITTAL SOIVA AOVHIOLVIE

JELMAGYARAZAT [ 8. Vegyes karakter( kertek
B 9. Elovarosi logisztikai zona
TELEPOLESKEP| SZEMPONTBOL MEGHATAROZO, a B 10. Elévarosi multifunkcionalis zona

KARAKTERES TERULETEGYSEGEK =1 11. Atelepuléskép védelme szempontjabol

B 1. Viroskozpontta alakult torténeti varosrész kiemelt teriletek

I 2. Kertvérosi terblet

@ 3. "Modern-divatos” kertvaros Egyéb terilet

B ;. Virosépitészeti egylttes ~ Helyi teruleti védelemmel érintett teriletek

5. Torténeti sz6l6hegy préshazakkal (Bia és Torbagy)

B 6. Atalakulé vegyes teriletek [ Etyek-Buda borvidék szdl6termesztd diilsteriletei

B ;. Kertes Udol6teruletek B vizek

TELEPULESKEPVEDELMI RENDELET (TKR) - KIVONAT - 21/2018. (X.26.) énkormanyzati rendelet

23, Eloviarosi logisztikai zona teriiletére vonatkozo telepiilésképi kivetelmények

27. § (1) Egyedi épitészeti kivetelmény:
a) A homlokzati feliileteket tartos, korszeri anyagokbol kell megepiteni. Nem alkalmazhato a kiilso
kimyezet1 felteteleket rosszul viselo, nem 1dotillo anyag. Kerilendd a nagyfeliiletu, nkito, a
telepiiléskeépet zavard szinek hasznalata.
b) A tetofelillet sikjaban, arra rairva, applikalva reklam egyeb urdetést céli berendezes, felirat nem
helyezhetd el.
¢) Uj fasor telepitése magas fafajjal térténjen.
dy A tébbszintes ndvényzet kialakitisa tijhonos névénvfajok alkalmazisival javasolt.
&) Az oldalkerti és hatsokerti telekhatarokon fasor telepitendd. Magamit vagy belsé feltird ot mentén
egyoldali fasor telepitendod.
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3. A Beépitési koncepcioé bemutatasa

Az ALDI terUletén jelenleg - az épliletegyuttes keleti részén - hiitbhazfejlesztés keretében épités folyik.
A jelen tanulmanyterv keretében tervezett raktarcsarnokbévités az épiiletegylttes nyugati részén egy
21 000 m? alapterdlet(i uj épiletszarnyat, a déli oldalon 5 000 m? terliletnagysagu bdvitést jelent. Lasd

Jelmagyarazat
Biatorbagy Ipari park teriilete
] Aditelke

B meglévt épliletegylittes
]  jelenleg éptild dj hiitshaz
[ ] tervezett raktarbvités
= mM1-M0 autdpalyak

[ —

1, sz, foat

BIATORBAGY - ALDI LOGISZTIKAI KO

Az alabbi fotdk az ALDI Logisztikai kozpont déli — M1 autopélya feldli — és a nyugati — teleplilés feldli -
telekhatara felé torténd raktarépiletbdvitést mutatja be. )

A bbvitést jelentd éplletrész nyugati része az ALDI un. Ugyviteli Kdzpontjanak irodaépllete és az
M1 autépélya kozé, déli része a meglévé raktarcsarnok M1 autopalya feldli részén bovil.

Az ALDI Raktarkdzpont irodaépiilet része az 1 sz. f6ut mell6l a teleptilés kozpontja iranyabdl

i
i
71{ iigyviteli kézpont e\
H , il
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Az ALDI Raktarkozpont raktarépiilet része az M1 autopalya fel6l — az M0 autout iranyabol

tervezett : .
aktarbovités jelenleg folyo
hltéhazbdvités

Az alabbi felvétel az épiletegyittes keleti — az 1 sz. féut és az MO felhajtd kdrforgalmu csomépontja
feldli - részén jelenleg hiitéhazbdvités helyét mutatja, amely soran 8 800 m? hiitéhaz épiil.
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4. A Beépitési terv, kozlekedési és zoldfeliileti javaslat leirasa

A meglévd éplletegylittes jelenleg is bévités (hiitdhazzal) alatt alldé épilete a déli és a nyugati un.
szazazaru raktar épUletrészeken bovl.

A jelenlegi lapostetGs ipari csarnoképilet egyszintes, illetve az eészaknyugati épiletrész un. Orszagos
Ugyviteli Kdzpont irodaépllete 3 szintes kialakitasu.

Az 1 sz. orszagos fout felé nézd északi homlokzaton a kamionos beéllasok gazdasagi bejaratai futnak
végig, a keleti homlokzat jelenleg bévités alatt all, az Uj homlokzat egy részén szintén kamionos
beallasok gazdasagi bejaratai lesznek.

A délrél és nyugatrdl torténd bévités egy magasabb csarnoképiletrészt jelent.

E csarnokrész automatizalasa érdekében szilkséges az éplletmagassag megnovelése 17,0 m értékre,
amely atlagszam, igy e csarnoképiilet épiletmagassaga 20 m koril lesz, annak érdekében, hogy az
automatizalt berendezés a csarnoképuletbe beépithetd legyen, a csarnoképuleten belll a tényleges,
hasznos belmagassag 18 m koruli magassaggal valosul meg.

Az ALDI teriiletétdl nyugatra fekvé ingatlan terepszintie - a terepadottsagok révén — majdnem az
ugyviteli kdzpont épliletének magassagan fekszik.

’ é[])l'JI6 csamok
7124166 hrsz

7783 hrsz
Ugyviteli kgz
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Ebbdl adéddan az ALDI épuletbdvitéssel megvaldsuld épuletrész, annak ellenére, hogy magasabb lesz,
mint a meglévd éplletegyittes jelenlegi éplletmagassaga, elmondhaté, hogy a nyugatra fekvé telken
jelenleg épités alatt allo csarnoképilet magasabb terepszinten megvalosuléd éplletmagassagahoz
kozelit, azaz a két szomszédos telek beépitése Iépcsdzetesen emelkedik, tehat az ALDI tervezett
épuletmagassagaval megvalosuld éplletbbvitése nem emelkedik a szomszédos éplletek folé.

Az alabbi Beépitési terv, kozlekedési és zdldfellileti javaslat terviap a jelenleg foly6 hiitéhazbdvités,
valamint a tervezett raktarbévitéssel kialakuld éplletegyuttest mutatja be.

A tervezett beépités egy része érinti a nyugati épuletszarny el6tti kamionos parkolok teruletét, amelyek
a tervezett épuletelhelyezés miatt részben athelyezésre kertinek.

Egyéb vonatkozasban a meglévé telekhasznalat nem valtozik.

A terilet feltarasa valtozatlan, kivéve a tervezett nyugati beépités mellett, mert ezen bévités miatt a
feltaré Ut menti parkoldterlet kicsit atalakul.
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4.1. Kozlekedési javaslatok

Szakégi javaslatainkat a tervezett beruhdzas kozlekedési hatasainak felmérésére, a negativ hatasok
kikiiszobolésére alapozzuk.

Kozlekedési hatasok:
Terlletfejlesztés esetén az alabbi alapkérdéseket kell vizsgalni:

- A tervezett fejlesztés megkozelitési lehetdségei a meglévé haldzatok szempontjabdl, azok
fejlesztési szlikségessége a forgalomkeltés szamszerisitésével (kozuti, kozossegi kozlekedesi,
gyalogos és kerékparos kapcsolatok).

- Parkolasi lehet6ségek, varhato igények kezelése.

Elfogadva, hogy a forgalomndvekmény oka a beteleplld terlilethasznalati funkciok lesznek és a
forgalomkeltést a funkcidkhoz épitendd parkoléfeltletek nagysagabdl szamoljuk, a legfontosabb az
elhelyezendé parkolasi igény meghatarozasa, ebbél az atlagos forgalomkeltés meghatarozasa és
annak ellenérzése, hogy a meglévé kdzlekedési lehetéségek (haldzatok) be tudjak-e fogadni a keltett
forgaimat. A forgalomkeltést az OTEK-ban eldirt parkolohelyek szamabol, a varhatd tartdzkodasi
id6kbdl, a parkolohasznalati szokasokat és a funkcioktdl fliiggd sajatsagokat figyelembe véve lehet
szamolni.

Amennyiben a meglévé halézatok kapacitasa nem elegendd az Uj megjelené forgalom lebonyolitasara,
a kozlekedésbiztonsag fenntartdsa és a halézatok miikodoképességének megdrzése érdekében
kdzlekedési fejlesztéseket kell elGirni.

Forgalomkeltés szamolasa

A tervezett raktarbdvitéshez 18 parkoldhely épitése kotelezé (OTEK eldirasainak értelmében). A
beruhazas utan ezeknek a parkoléhelyeknek a tdbbletforgalma, valamint a beruhazé altal elérebecsiilt
teherforgalmi ndvekedés (kb. 50 %) jelenik majd meg a kornyezd uthaldzaton.

Tekintettel arra, hogy a meglévé kb. 60 kamion parkolésara alkalmas belsé terileten a kamionok
forgasa (benn tartézkodasi id6) minimum 3 h, feltételezhetjik, hogy jelenleg legfeljebb 20 kamion
érkezik cstcséraban a kozponthoz. Ennek fele, 10 kamion jelenik meg csucsorai tobbletforgalomként és
(feltételezve legrosszabb esetként) a 18 Uj parkolohelyre is ugyancsak egy ¢ra alatt érkeznek meg a
munkavallaldk (de 6k nem ugyanebben az draban hagyjak el a kdzpontot).

A becsulhetd tobbletforgalom: 20 tgj + 18 szgkm = 68 Ejm/h/irany.

Az uthalozati elemek fent elvégzett kapacitdsszamitasa szerint minden kormnyezdé Utszakasz és az
érintett korforgalmi csomdpont is ennek a forgalomnagysagnak tobbszérdosét még le tudja bonyolitani a
megfelelé szolgaltatasi szinte fenntartasa mellett is, igy kijelenthetd, hogy a megjelend tobbletforgalmat
a kornyezé uthalozat minden konfliktus nélkl be tudja fogadni.

Megkozelités:

A logisztikai kdzpont elérését (tekintettel a kozosségi kdzlekedési ellatottsag korlatozott voltara és a
kerékparos infrastruktira hidnyara) féleg egyéni gépjarmivek hasznélataval lehet megoldani varhatoéan
a jovében is. A f6 utkapcsolat (nagyméretii kdrforgalom) megmarad. Sem (j kdz6sségi kozlekedési
megalld, sem Uj gyalogos infrastruktura megjelenésére nem kell szamitani.

A kozuthalozat fejlesztése varhatd hosszutavon, mivel az MO gyorsforgalmi ut észak-nyugti szakasza
kdzvetlenil a tervezési terllet mellé érkezik és a meglévd nagyméretli korforgalomban a
forgalomnagysag névekedése varhatd. Ez a logisztikai kdzpont szamara tovébbi jobb gyorsabb
elérhet0séget fog biztositani orszagos szinten is.

HA TERVSTUDIO KFT. 28



TELEPITESI TANULMANYTERV - BIATORBAGY - ALDI LOGISZTIKAI TERULET (7783 HRSZ) FEJLESZTESE
ONKORMANYZATI EGYEZTETES| TERVDOKUMENTACIO 2020 JUNIUS HO

Tervezett uthaldzati fejlesztések
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5. A médositas soran elérendd célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e
célbdl médositandd elemeinek osszefoglalasa

5.1. TERVMODOSITASI CELOK

Biatorbagy telepulésszerkezetét, azon belll a kozlekedési halozatat, valamint a térség, de még az
orszagos kozlekedési fekvését is tekintve, a 7783 hrsz telken elhelyezkedd ALDI potencidlisan kit{ing
helyszinen fekszik. A terllet fejlesztésével az ALDI a kdzép- és hosszutavu raktarkapacitasi igényeit
elégiti ki.

A meglévd csarnoképllet jelenlegi hiitbhazzal torténé boévitésével az ALDI terlletének
beépitésintenzitas megkozeliti a hatalyos HESz-ben szabélyozott maximalis - 30% -os — értéket, a
raktarcsarnokbévités csak a HESz médositasa altal valhat valora. Jelen telepitési tanulmanyterv e
modositast vizsgalja és mutatja be.

5.2. AHATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV ELHATAROZASAI

A fejlesztés sorén a Telepulésszerkezeti terv (TSZT) modositasara nincs szikség, a terllet tovabbra is
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terilet (Gksz) terlletfelnasznalasban marad.

5.3. A SZABALYOZAS ELEMEINEK MODOSITASA

Tervezett 0j ovezet: Gksz-9t

A fejlesztes (bOvites) soran szikséges az ingatlanra - Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzata
(HESzZ) szerinti - jelenleg hatélyos beépitési paraméterek egy részének mddositasa.

A HESz modositas soran a beépités intenzitasa a jelenleg hatalyos maximum 30%-rél 40%-ra médosul,
ennek okan szikséges a legkisebb zoldfeliletként meghatarozott minimum 30%-0s mértéket 5%-kal
csOkkenteni, azaz a legkisebb zéldfellileti fedettség min. 25%-ban kerll meghatarozasra. Az ingatlanra
hatalyos legnagyobb épiletmagassag 15,5 m értéke mddositasra keril 17,0 m legnagyobb
megengedett éplletmagassagra.

A terlletre jelenleg a Gksz-9 épitési Gvezet hatalyos, amely épitési dvezet a jelen terllettél délre az M1
autopalya déli odalan fekvé tertiletre is érvényes, ezért a jelen 7783 hrsz terliletére torténé modositas
soran az ALDI Logisztikai Kdzpont teriiletére a HESz-ben egy Uj, a Gksz-9t jelli épitési dvezet kerill
megallapitasra, az ALDI teruletére a jelen mddositas soran megvaltozo beépitési paraméterein kivdli
vonatkozo hatalyos el6irasai megtartasra kertinek a Gksz-9t uj épitési dvezetben is.
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5.4 SzZABALYOZASI KONCEPCIO, JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA, SZOVEGES ES
RAJZI JAVASLATOK KIDOLGOZASA

HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASI JAVASLAT:

A HESz 32.§ (1) bekezdés tablazata tartalmazza Biatorbagy kereskedelmi, szolgaltatdé gazdasagi
(Gksz) épitési Ovezeteinek beépitési paramétereit. A 32.§ (1) bekezdés szerinti tablazat kerdl
kiegészitésre az ALDI Logisztikai Kdzpont 7783 hrsz terlletére Ujonnan létrehozasra kerlld Gksz-9t
épitési Ovezet beépitési paramétereivel.

Tovabba a HESz 32.§ (8) bekezdése tartalmazza az ALDI teriiletére jelenleg hatalyos Gksz-9 épitési
Ovezetre vonatkozd szabélyozasi eldirasokat, ezért ezen 32.§ (8) bekezdés szabalyozasi elbirasai
kiegészitésre kerlinek ugy, hogy azok a tovabbiakban a Gksz-9t épitési Gvezetre is vonatkozzanak.

Fentiek alapjan tehat a HESz 32.§ (1) és (8) bekezdése az alabbiak szerint keriil majd médositasra.

A HESz 32.§ (1) bekezdés tablazata kiegészill az (j Gksz-9t épitési ovezet beépitési
paramétereivel:

31. Gksz jelii épitési ovezetek eléirasai - MODOSITASA

32. § (1) A kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési ovezeteiben alkalmazando telekalakitasra és a
beépitési kovetelményekre vonatkozo el6irasok az alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
Ovezeti | Beépités | legkisebb | legkisebb | legnagyobb legnagyobb legkisebb | szint-terdileti az éplilet-
jele modja | kialakithatd | kialakithatd | beépitettsége terepszint zoldfellilet mutato6 magassag
terlilete | szélessége alatti mértéke maximuma megengedett
beépitettsége (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m? m % % % m2/m? m
Gksz-9| SZ | 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Az alabbi U] épitési Ovezettel kiegészul!
Gksz-9t| SZ | 20000 80 40 60 25 1,50 17,0

A HESz 32.§ (8) bekezdés eldirasa az Uj Gksz-9t épitési dvezetre vonatkozoan kiegésziil:

(8) A Gksz-9 és a Gksz-9t jelu épitési Gvezetben:

a) A teriileten beliil az autopalya felé es6 oldalon legalabb 20 m-es, az 1 sz. féut felé eséen legalabb
10 m-es zoldsavot kell telepiteni és fenntartani. A Gksz-9t épitési 6vezetben az autopalya feloli
oldalon e zoldsavban a teriiletet feltaré belso kiszolgalo ut elhelyezhetd, valamint az autopalya
fel6li telekhatar menti meglévé fasor 6sszefiiggd fasorként alakitando ki.

b) A gazdasagi teriiletet feltaré6 maganut fel6l az elékert mértéke 5 m

¢) Epiiletet a teriileten beliil csak az M1 autopalya tengelyétsl szamitott 75 m-re, ill. az 1 sz. féat

tengelyétsl mért 50 m-re lehet elhelyezni.
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SZABALYOZASI TERVLAP MODOSITASA

A szabalyozasi tervlap szabalyozasi elemi valtozatlanok maradnak, a Szabalyozasi tervlapon csupan
HESz mddositas értelmében az épitési dvezet jele kerll modositasra, a kialakitasra kertld Uj épitési
ovezet Gksz-t jelével.

6. A javasolt beépités varhato infrastrukturalis igényei, a kozlekedés — és
a kozmiifejlesztés igénye alapjan

A szarazaru-raktar alapteriletének megnovekedése, valamint az a tény, hogy a raktar automatizalt
berendezéssel keril ellatdsra e fejlesztés jellemzden a villamosenergia ellatdshoz és a fiités
tekintetében a gazellatashoz szukséges kapacitasigényeket noveli meg.

Mindemellett a raktarcsarnok épitése soran a logisztikai munkatarsak részére iroda, és ezeket
kiszolgalod szocialis helyisége (0ltdz6, mosdd) kerll kialakitasra a rampék feletti csarnokrészben.

Az iroda- és 0ltozoigeny kismértékben, de megnoveli a szociélis helyiségek viz- és szennyvizigényeit.

Ezekre a kibdvitett kozmligények ellatasara a teriileten meglévé kdzmiinfrastruktura kapacitas
rendelkezésre all az ingatlanon belll, hattérfejlesztés nélkil is.
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6.1. KOZLEKEDESFEJLESZTESI IGENY

A tervezett raktarbOvités (21 000 m2 nyugaton és 5000 m2 délen) részben az épiiletegyittes nyugati
oldalan meglévé, jelenlegi kamionparkolé teriletre is esik. Az érintett parkol6tertlet kapacitasat, sét a
bévités értelmében még tovabbi parkoldkapacitast tovabbra is biztositani sziikséges, amelyek Uj
terliletrészen keriilnek elhelyezésre, jellemzéen az Uj feltaroutszakasz mentén.

A tanulmanytervkészités megbizojatol kapott logisztikai adatszolgéltatdas szamitasai alapjan, a
bévitést kovetben a beérkezd- és kimend kamionforgalom tébb éves gdrbe mentén linearisan
nagyjabdl 50%-kal emelkedne.

Megkozelités
A fenti forgalmi kapacitasvizsgalat szerint a megkozelitd uthaldézat megfeleld kapacitastartalékkal

rendelkezik a varhatd forgalomndvekedés befogadasara, annak fejlesztése nem sziikséges.

Amennyiben az 1. sz. fut mentén 6nallo kerékparos létesitmény épiilne ki, a biztonsagos kapcsolat és
a kerékpartarolok szamanak novelése elengedhetetlen.

A tervezési tertilet mellett talalhatd buszmegalldk és a logisztikai kdzpont kdz6tt a gyalogosforgalom
biztonsédganak fenntartasa a jovében is szlikséges.

Belsd kozlekedési halozat:

A tervezett csarnokbévités miatt az ingatlan nyugati oldalédn a kamionok szamara fenntartott Utszakasz
nyomvonala megvaltozik, a kilon kérbejard Ut megsziinik. A dokkolok és a 40 kamion befogadasara
alkalmas kamionparkol6 a nyugati telekhatar iranyaba tolodik. A két feliilet kozott egy legalabb 10 m
széles megkodzelitd utat kell kiépiteni, ez biztositja a kdzpont fébejérata irdnyabdl is a kapcsolatot. A
nyomvonalon minimum 15 m sugart iveket kell alkalmazni, hogy nagyméretli tehergépjarmivek
akadaly nélkul mozoghassanak a megkozelit uton.

Parkolok kiépitése és kerékpartarolok elhelyezése:

Az épiilet bbvitéséhez tartozd megépitendd parkolészamot az OTEK szabalyozza a beruhazas
funkci6janak és teriletének fliggvényében. Raktarépilet esetén 1 parkoloallast kell biztositani 1500 m2
Uj epitésl alapterilet utan.

Epitend raktarterilet: 25.600 m2
OTEK szerint épitendd parkoloallasok szama: 25600/1500 = 18 parkoléallas

Jelenleg is jelentésen tobb parkoldallas talalhatd az ingatlanon, mint amennyi az épiletek
megvalosulasaval egy idében épiilt. Az évek soran folyamatosan bévitették a parkolofeliiletet. Tovabbi
parkoldfejlesztés képzelheté el a jelenlegi személyparkold teriiletéhez kapcsolédéan, meréleges
parkoldallasokkal, a helyszinrajzon &brazoltaknak megfeleléen. A 18 parkolohelyhez szikséges
épitendd felilet: 18x2,5x4,5= 202,5 m? tertiletigény.

Elhelyezendé kerékpartarolok szama: az OTEK eldirasai szerint a raktarozas, logisztikai egység funkcio
esetén 10.000 m2 alaptertilet utan 1 db kerékpartarolét kell elhelyezni. Eszerint a jelenlegi bévitéshez 3
db kerékpartarolé biztositandd. Ugyanakkor javasoljuk, hogy a kerékpartarolok szama a mindenkori
igények szerint ndvekedjen, kildndsen, ha az 1. sz. féat mentén kerékparos infrastruktira-fejlesztésére
kerul sor.

A kerékpartarolok elhelyezését a bejaratok kozelében, lehetéleg fedett helyen kell megoldani.
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6.2. K6ZMU- ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES FEJLESZTESI IGENYEK

Osszefoglalva elmondhaté, hogy az iparteriilet telkei - azaz az ALDI teriilete is - sszkdzmiivel ellatott és
tovabbi kozmdigény is rendelkezésre all, hattérfejlesztés nélkiil. A villamosenergiaigény a hiitéhazbdvités
soran halozati fejlesztéssel valosult meg, kiloén fogadoallomas, trafo létesiilt. A tervezett bOvités soran a
villamosenergia-ellatas tovabb bévilhet.

StreetMap, GeoX ArcMagyarorszag
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6.3. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO

A logisztikai kdzpont tervezési teriletén talalhatdé meglévé éplletegyuttes - a jelenleg épulé
hitéhazbdvitéssel egyltt - alapterilete 69 843,58 m2, amelyen jelen tanulmanytervben az épiilet
tovabbi 21 000 m2 és 5 000 m2 épliletrésszel torténd bdvitése tervezett. Tehat a kialakuld beépités: 95
843,58 m2, kézel 9,5 ha terilletnagysagu lesz.

Az Aldi Logisztikai Kozpont telkének terllete 255 400 m?, azaz 25,5 ha. Tehat a beépitettség a
fejlesztés soran 37,5 %-0s, az ehhez tartozo min 25 % zéldfelllet kb. 63 850 m2, azaz 6,38 ha lesz.

Védétavolsagok az M1 autopalya esetében:
= Eplletet a tertleten belul csak az M1 autopalya tengelyétdl szamitott min. 75 m-re.
= Epiletet a terlleten beliil csak az 1 sz. féut tengelyétél mért min. 50 m-re lehet elhelyezni.

A terllet Biatorbagy Ipari Parkjanak része, a logisztikai kdzpont kdrnyezetében lévé teriletek jellemzéen
beépitettek. A terllet kdzvetlenll az M1 autopalya, az MO autdut csomopontja és az 1 sz. orszagos féut
mellett fekszik.

A tertilet jelenlegi kdzel 30%-0s beépitettsége bovil és kdzel 40% lesz, az épiletmagassag ndvekszik,
de ezzel az intenzitasnovekedéssel a telepiilés meglévl gazdasagi terileti szovetébe illeszkedve boval.
A terilet fasorral jellemz6en korilvett, amely fasor kiegészll a hianyzé helyeken, valamint telken bell
Ujabb kétsoros fasor kerll telepitésre a feltard at mentén is.

A telepllés arculati dokumentumai a terlletet, mint ,elévarosi logisztikai zéna terilete” hatérolja le,
amely lehatarolas tekintetében az anyaghasznalatot szabalyozza és az alkalmazhatd szinek korebdl a
rikitdszinek hasznalatat megtiltja. Fasortelepitést ir el6 a belsé utak mentén is, a fafaj meghatarozasnal
pedig a magasra nové fafajokat részesiti elényben. A jelenlegi beépités is megfelel ezen
kritériumoknak, az elGiranyzott beépités is ezen elvek mentén keril megtervezésre és telepitésre.

Zoldfeliiletek

A teruleten a zoldfelulet mértéke a beépités megndvekedésével (+ 10 %) kismértékben csokken (-5 %).
A meglévd parkositas egy része beépitésre keril, de a fennmaradd zoldfellletek rendezett képet
mutatnak jelenleg is, és a jovében is magasminéségl parkositott kornyezet tervezett. A csokkend
zoldfelulet kompenzalaséra kettds fasor kerll kialakitisra a csarnoképlletbévités nyugati
épuletrészének északi oldalan az ugyviteli kozpont irodaépllete felé, a teleptlésképi rendeletben elbirt
magasnovés( fatelepitéssel.

Kornyezetvédelem

A tervezési terilet kornyezeti adottsagai a beépitéssel nem valtoznak.

A terlleten folyé tevékenység tovabbra is telken belll, csarnoképlletben folyik.

Az ingatlan 3 oldalrél kozlekedési halozattal korllvett, igy a telephelyrél a teherforgalom szinte a
kapubdl (a korforgalom csak az ALDI teriletet elldtd kulon aganak kdszonheten) rogton az M1
autoépalyara, az M0 autéutra, illetve az 1 sz. féutra szervezédik, ezéltal a teriletbdvités soran
megndvekedé teherforgalomnak tovabbra sincs jelentds hatasa a kdrnyezetére.

A terilet keleti részén az orszagos okologiai haldzat egy teriletsavja halad keresztll, e séav azonban a
beépitéstdl tavol helyezkedik el, annak 6sszefliggd rendszerét tovabbra sem zavarja beépités.

A csapadékviz elvezetési rendszer kiépitett, a tertleten zaportarozd mikodik, azaz a bévitést kdvetden
is rendezett marad a csapadékvizelvezetés.

A parkoléfellleteken jelenleg is olajfogok biztositiak, hogy esetlegesen se térténhessen
kérnyezetszennyezés. Az Ujonnan kialakitasra kertld parkoldfeldletek szintén olajfogdkkal keriilnek
kialakitasra. Az ujonnan telepitésre keril6 fasorok, mind esztétikai, mind a kérnyezeti (M1, 1 sz. féut)
zaj szempontjabdl pozitivan hatnak a meglévd beépitésre.
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7. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetéségei, rovid dsszefoglalo

Az épitett orokségi érték szempontjabdl elmondhato, hogy a tertleten sem miemlék, sem mlemléki
kdrnyezet, sem helyi védelem alatt allé vedett épitett érték nem talalhato.

A telek északi terlletrésze nyilvantartott régészeti leléhellyel érintett, a szarazaru-raktarbOvités a
régészeti lel6hely terlletének nagy részét érinti.

A Régészeti kutatasok Magyarorszagon 2006 c. nyilvantartas az alabbiakat tartalmazza az érintett
lelGhelyrdl:

33.Biatorbagy, Mocsaras-diilé (MRT 13/1 k. 34/4 1h.)

(Pest megye) B

2006. februar 13-27. kozott probafeltarast végeztiink a lelohelyen. A beruhazassal érintett tertilet
kutatasa soran 42 kiilonboz6é hosszisagh arokkal sikeriilt az Oskori lel6hely fekvését,
valosziniisithetd kiterjedését és jellegét pontositani. A lel6hely a Topografiaban jelolthéz képest
150-200 m-rel nyugatabbra keriilt. Az el6zetes kutatas alapjan a ,,B” teriileten a kora bronzkori
Mako-kultara egy nem tul stirli intenzitast, valdsziniileg egyrétegti telepe varhato. A pataktol K-re
(,,A” teriilet) a probaasatassal j, mintegy 0,7 ha kiterjedésti, de intenziv lel6helyet talaltunk. Az
elokeriilt godorfoltok felszinén leletek nem voltak, igy csak feltételezziik, hogy egy kora bronzkori
egyrétegli telep.

REPISZKY TAMAS - SIMON LASZLO

A kulturalis oOrokseg részét kepezé régészeti emlekek vedelmét Biatorbagy Varos korabbi
TelepUlésrendezési eszkozei készitésekor (2015) elkészilt az Orokségvédelmi Hatastanulmany
Régészeti munkarészében rogzitettek szerint, valamint a hatalyos jogszabalyok szerint kell biztositani.
A 2015-ben elkésziilt Orokségvédelmi Hatastanulmanyban a Mocsaras diild a 10000 sz. régészeti
lel6hely, az alébbiak szerint:

Biatorbdgy Véros Telepulésrendezési eszkdzei 2015 Orskségvédelmi hatdstanulmany
Azon [MRT LelShely Korszak Jelenség  |[Helyrajzi szdm
név
10000 [7/34/4 |Mocsaras- [k&zépsd neolitikum epllet 7724/43,7724/69,7724/37,
e[¥]le) k&zépsd neolitikum kbeszkdz 7724/68, 7724/38, 7724/41,
Bskor telepllés 7724/39, 7724/40, 7724/36,
15
A régészeti lel6helyek, ill. a foldmunkak soran el6kerilé leletanyag védelmérél az orszagos

orokségvéedelmi jogszabalyok rendelkeznek.

Mindezen fellll az is megallapithatd, hogy a tervezési terilet keleti részén athalad az orszagos dkologiai
halozatnak egy terlletsavja. Egyéb természetvédelmi szempontbdl védett és lehatérolt tertlet nem
talalhaté a 7783 hrsz ingatlanon.

Az 6koldgiai haldzat terlletét sem a jelenlegi, sem a tervezett beépités nem érinti.

Tehat orokségvédelem szempontjabol a fejlesztés soran a régészeti leléhely terilletét kell figyelembe
venni.

Az épitési engedélyezés soran az Ordkségvédelmi hatésag az engedélyezési egyeztetési folyamatba
bevonasra kerll. A bévitést jelentd éplletrész épitését megel6zéen valészinli nem lesz szilkséges
régészeti feltaras, miutan a tertlet elézetesen megkutatott mar fent leirtak szerint.
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8. Osszefoglalas - A beruhazas megvalositasanak hatasai

A Szabalyozasi eléirasok tervezett modositasaval megvalosuld beruhdzas hatasai a beépitésintenzitas
plusz 10 %-0s novekedése szempontjabdl idéznek elé valtozasokat ahhoz képest, mintha a beruhazas
a hatélyos Szabalyozasi terv szerint valésulna meg.

E valtozasok a kozlekedésinfrastruktira és a kdzmdiinfrastruktira teriiletén jelentkez6 névekmények,
amelyek ellathatok, kielégithetbk. A fejlesztési projekt kornyezetvédelmi, taj- és telepulésképi
szempontbdl nem idéz eld olyan hatast, amely intézkedést igényelne.

Az épuletmagassag novekedése illeszkedik majd a meglévl telepllési szOvetbe, valamint az
északnyugati telekhatar menti jelentds terepemelkedés kompenzalja majd az Uj magasabb beépités
érzését, latvanyat. Mindemellett a kornyezetet jelentd kozlekedési haldzat felél a magassagnévekedés
nem fog jelentésen érvényeslini egyrészt a meglévd ndvényzet, az autdpalya feldli slrl fasor, masrészt
a kornyezeti-, elsésorban a terepadottsagok miatt

Az épités ideje alatt a zaj- és por- elleni védelem érdekeében a terlileten belili az ALDI un. Orszagos
Ugyviteli Kdzpontjanak irodaéptlete védelme fontos, egyéb épdlet kilon védelmet nem igényel.

Az ALDI Kozpont lakéteriletektdl, intézmenyi, illetve rekreacios, valamint turisztikai tertletektél tavol
fekszik, igy a kornyezetétdl zart korl hatérolast nem igényel az épitkezés ideje alatt a terllet.

A beruhazas megvaldsitasa érdekében a telepulésrendezési eszkdzOk modositasahoz szikséges
elkészitend{ tervek/feladatok a 5. fejezetben részletesen leirasra keriltek.

9. A teleplilésrendezési eszk6zok modositasa a tervezési teriiletre vonatkozéan

HELYI EPITESI SZABALYZAT (HESZ) ES SZABALYOZASI TERV (SZT)

Az ALDI Logisztikai Kdzpont 7783 hrsz teriilete a hatalyos Gksz-9 épitési dvezet helyett egy Uj épitési
ovezeti besorolast kap, Gksz-9t jel(i épitési dvezet( lesz.

A HESz 32.§ (1)
AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
Ovezeti | Beépités | legkisebb | legkisebb | legnagyobb legnagyobb legkisebb | szint-tertileti az éplilet-
jele modja | kialakithatd | kialakithatd | beépitettsége terepszint zoldfellilet mutat6 magassag
terlilete | szélessége alatti mértéke maximuma megengedett
beépitettsége (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m2/m?
m? m % % % m
Gksz-9| SZ | 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Az alabbi uj épitési dvezettel kiegészil
Gksz-9t| SZ | 20000 80 40 60 25 1,50 17,0

A Gksz-9 épitési 6vezet egyéb szabalyai a Gksz-9t épitési elbirasaira is vonatkoznak majd:

A HESz 32.§ (8)
(8) A Gksz-9 és a Gksz-9t jeli épitési ovezetben:
a) A teriileten beliil az autopalya felé es6 oldalon legalabb 20 m-es, az 1 sz. fout felé eséen legalabb
10 m-es zoldsavot kell telepiteni és fenntartani. A Gksz-9t épitési Gvezetben az autopalya feloli
oldalon e zoldsavban a teriiletet feltaré bels6 kiszolgalé ut elhelyezhetd, valamint az autopalya
fel6li telekhatar menti meglévé fasor sszefiiggd fasorként alakitando ki.
b) A gazdasagi teriiletet feltaré6 maganut fel6l az elékert mértéke 5 m
¢) Epiiletet a teriileten beliil csak az M1 autopalya tengelyétsl szamitott 75 m-re, ill. az 1 sz. féat
tengelyétsl mért 50 m-re lehet elhelyezni.
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10. A teleplilésrendezési eszkozok moédositasa egyeztetési eljarasanak médjai

Biatorbagy Varos — ALDI Logisztikai Kozpont teriiletére sz6l6 Helyi Epitési Szabélyzat modositas

allamigazgatasi egyeztetési eljarasa az alabbi két mddon torténhet:

= Miutdn a teriletfejlesztés az onkorményzat és a fejlesztd kozott megkotésre kerdld uan.
teleptlésrendezési szerzédésében foglaltak szerint torténik majd, azaz Onkormanyzati érdek is
érvényesiilni fog a terilleten a magantulajdonosi érdek mellett, az Onkormanyzat Képvisels-testiilete a
314/2012. (X1.8.) Korményrendelet 32.§ (6) bekezdés alapjan un. kiemelt fejlesztési teriiletté
nyilvanithatja a fejlesztési projekt teriletét. A kiemelt fejlesztési terlletté nyilvanitott terileteken
torténé tervmddositas éallamigazgatési egyeztetése Un. térgyalasos eljards keretében kerdl
lefolytatasra, amelyet a megyei allami féépitész hiv 6ssze és vezet le. Ez az eljaras nem csupan a
tervmodositas egyeztetésének gyorsabb lefolytatasa miatt elényds, hanem azért is, mert ebben az
eljrasban az dnkormanyzat feladata csupan a lakossagi és partnerségi egyeztetés lefolytatdsaban
van, az egyeztetési tervdokumentacié véleményezésében érdekelt allamigazgatasi szervekkel torténd
egyeztetést a megyei allami féépitész folytatja le egyeztetd targyalas keretében!

= Amennyiben fenti kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitas elmarad, az egyeztetés a 314/2012. (X1.8.)
Kormanyrendelet 32.§ (4) bekezdés alapjan un. egyszerdisitett eljaras keretében torténik. Fentiekkel
ellentétben a tervanyag kiklldését és az egyeztetési folyamatot és az ezzel jard teljes adminisztraciot
az onkormanyzat végzi.

11. Elvi hozzajarulas megkérése a Magyar Kozut Zrt.-tél

A Magyar Kozut Zrt-t6l az M1 autépélya 75 m-es védétavolsagaval kapcsolatos elvi hozzajarulas
megkérése folyamatban van. Elvileg az autépalya védétavolsaga 250 m, ettél a Magyar Kozut engedhet
eltérést. Miutan a HESz 32.§ (8) bek. c) pontja ebben az dvezetben 75 m védétavolsagot szabalyoz, az
ALDI adatszolgéltatasként a 75 m védétavolsag betartdsaval adta meg a Telepitési tanulmanytervhez az
alabbi ,Sematikus rajz a tervezett bovitésekrdl” ciml vazlatat. A Magyar Kozut Zrt. véleménye kiadasahoz
kérte a Nemzeti Infrastruktura Fejleszté Zrt. (NIF) elvi hozzajarulasat, miutan a NIF az épittetéje az M1
autopalya 2x3 savos bovitése nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt projekt szerint megvaldsuld
autopalyabdvitésnek. A NIF Zrt., valamint az autopalyabdvitést tervezé UNITEF Zrt. széban ugy
nyilatkozott, hogy az autdpalya tengelyétél mért 75 m védotavolsag elfogadhaté, az M1
autopalyabévitést nem akadalyozza, azaz a NIF vélemény hozzajaruldé lesz. A hivatalos irasos
hozzajarulas jelen tanulmanyterv dokumentalasat kdvetden érkezik meg.

T

| T dogern | 1

E Sy s
RS N =ik
1 I i I 40,00=+156,50 s [ !
AT

LV TT T~ —
||} i‘l T TT]

HA TERVSTUDIO KFT. 38




TELEPITESI TANULMANYTERYV - BIATORBAGY - ALDI LOGISZTIKAI TERULET (7783 HRSZ) FEJLESZTESE

2020 JUNIUS HO

ONKORMANYZATI EGYEZTETESI TERVDOKUMENTACIO

TERVLAPOK

T i — R osbow R ey [T

yeAedone gW-Th H Josel nezandal  [ooo 2%9|nJa) yled ped] ABegiolelg [

S 1ezeieAbew|ar
[a'a
Ll
T
—
n
‘Ll
,T
—
o.
‘Ll
Ll
(8]

Z3H35317531034 (€8££ iZSYH "Z VILN YOSOYYZSIW) INOIZON IWILLZSIDOT IATV SOUYA ADYSYOLVIE

- LVISVAVC 11310 134010Z S3 1S3AINI1ZON ‘AY3L ISALId33g

Jledaia) - ooxed uizspy [ |
uojwey - gloxed |ujzsia) [ Zid |

|ebbes|onejopan Jezojey soWoIpRPR == _
SO-/01 PET =] jsoodabApwRzs - pjoved juzsiay [ zid |
sobies|ongigpan @INR) glebjozs isppayezgy nuueldsb [ |

Josey oAg|Baw
sa0jAQgJeD R Pazarla)
zeygany [n onds Bajuaef

sapnAbaleinds gaz|Gaw

]
1
=

o8 ﬂﬂﬂﬂdﬂﬂd@ﬂﬂd 2 T = —

— m_|

N

\1. e T e

N

HA TERVSTUDIO KFT.

39



TELEPITESI TANULMANYTERV - BIATORBAGY - ALDI LOGISZTIKAI TERULET (7783 HRSZ) FEJLESZTESE
ONKORMANYZATI EGYEZTETES| TERVDOKUMENTACIO 2020 JUNIUS HO

SZABALYOZASI TERVMODOSITAS - JAVASLAT

] > T 3 g \ 77 T S =
VS K IR [N #
":‘ {y\ /¥ %/‘
| é- ,/

HA TERVSTUDIO KFT. 40



	ELŐLAP AZ ELŐTERJESZTÉSEKHEZ
	Elt_Aldi_telepitesi_tanulmanyterv
	Biatorbagy_telepit.tanterv_2020_06_12ki

