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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszk6zeinek mddositasara erkezett telepitési
tanulmanyterv befogadasardl és telepiilésrendezési szerzodés elokészitésérol

Az Epitett kornyezet alakitasarol és védelmérol sz616 1997. évi LXXVIIL. torvény
(tovabbiakban Etv.) 30/A. §-a alapjan ,,a telepiilési 6nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési
célok megvalositasara telepiilésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban: szerz6dés) kothet az
érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szdndékozdval (a tovabbiakban egyutt:
a cél megvalositoja)”.

Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkdzeinek modositasara az ESTON International
Property Advisors Ltd. telepitési tanulméanytervet nyGjtott be, amelynek lényegét az aldbbiak
szerint foglalom 6ssze:

A jelenleg hatalyos HESZ alapjan a 7724/62 hrsz-u, 12.3549 m2 kiterjedésii telek, beépitésre
szant ,,Kiilonleges bevasarlokozpont és nagykiterjedésii kereskedelmi teriilet” K-Ker-2 jeli
épitési Ovezetebe tartozik.

A hatdlyos HESZ az épitési Ovezetben az egyes telkek kialakithatsaganak és
beépithetdségének paraméterei az alabbiak:

Ovezet Beépités | A kialakithaté telek Az épitési 6vezetben megengedett
jele i modja
legkisebb legkisebb Legnagyobb Legnagyobb Legkisebb az éplilet- szintteriileti
teriilete szélessége beépitettség terepszint zoldfelilet magassag mutatd
alatti mértéke megengedett maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m2 m % % % m m2/m2
K-Ker-2 SZ 20 000 80 30 45 40 (5,0)15 1,2
Sz: Szabadonallé
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A beruhazoi elképzelések szerint a targyi ingatlan a HESZ-ben még nem szereplé Gksz-16
jelt épitési ovezetbe kertilne, amelynek legfontosabb elGirasai az alabbi tablazatban keriiltek
Osszegyljtésre.

Az épitési telek Az épliletek
Svezeti beénités legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb legnagyobb
el m (,])) dia kialakithato tertilete beépitettsége zoldfeliilet szinttertileti épiiletmagassiga
J ) (m?) (%) mértéke (%) mutatd értéke (m)
Gksz-16 SZ 5.000 40 25 1,2 (5,0) 15,0

Tehat, az adott terlleten telepulesszerkezeti terv terlletfelnasznalasi egysege és a hatalyos
HESZ épitési Ovezet is megvaltozna.

Tekintettel arra, hogy a szomszédos telek épitési 6vezetének megvaltoztatdsara mar korabban
hasonld javaslat sziletett, amely méar bekerilt a telepilésrendezési eszk6z6k modositasanak
tervezési programjaba javaslom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete
fogadja be a telepitési tanulménytervet. Eddigi gyakorlatnak megfeleléen a cél
megvaldsitdjaval telepllésrendezési szerzédést (TRSZ) kell kotni. A TRSZ alapjan a hatalyos
telepllésrendezési eszkdzok modositadsanak tervezési programjéba keril a valtozas vizsgélata.
A tervez6k szakmailag eértékelik a valtoztatdsi szandékot es javaslatot teszek a konkrét
eldirasok, telepiilési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevd, vagy részben
figyelembe vevd modositasara.

Biatorbagy, 2018. november 15.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
Melléklet:
- telepitési tanulmanyok
- hatarozati javaslat
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Hatarozati Javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselo-testiletének
/2018. (X1.29.) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszk6zeinek mddositasara erkezett telepitési
tanulményterv befogadésardl és telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ) elokészitésérol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilet megtargyalta Biatorbagy hatalyos
teleptilésrendezési eszkdzeinek maddositasara erkezett telepitési tanulmanyterv befogadasarol
¢s telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitésérdl szold eldterjesztést, amelyrdl az
alabbi dontést hozza:

Biatorbagy Véaros Onkormanyzat Képviseld-testiilet befogadja az ESTON International
Property Advisors Ltd. &ltal benyujtott telepitési tanulmanytervet a Biatorbagy, 7724/62
hrsz-U hrsz-U telek rendezesérdl. Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkdzeinek
modositasara telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja szikségesnek. Felkéri a
Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készitse el6 és jovahagyasra terjessze a Képvisel-testilet elé.

Hataridoé: folyamatos
Felelos: polgarmester
jegyzo, foépitész
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A BIATORBAGY, 7724/62-ES HRSZ.-U INGATLANRA
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV

1.)BEVEZETES, ELOZMENYEK

A telepltilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidardl és a
teleptilésrendezési eszkdézokrol, valamint egyes teleptilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szoléo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Telepulésrendezési
kodex) hatarozza meg a Telepitési tanulmanytervn mufajat és tartalmi
kovetelményeit. A kormanyrendelet ,Hataly és értelmez6é rendelkezések” cimti I.
fejezete 2. § 9. pontja alapjan:

»2. 8§ E rendelet alkalmazasaban:

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

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

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

a) telepulésrendezési szerzédés elékészitéséhez,

b) épitési beruhazas esetén teleplilésrendezési eszkdéz modositasanak
kezdeményezéséhez, vagy

c) az Osszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak
részeként.

(2) A telepitési tanulmanyterv részeként beépitési tervet kell késziteni.

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

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7724/62-es hrsz.-u ingatlanra, az M1
Projekt Ingatlanforgalmazé és Beruhazo Kft. tulajdonat képezé telephelyre és
szukebb koérnyezetére terjed ki. Jelen tanulmanyterv az ESTON cég megbizasabol
készult.

Jelen dokumentacié a 15. § (1) bekezdésben felsoroltak koéztil két célt szolgal,
egyrészt telepllésrendezési szerzédés el6készitését, masrészt Biatorbagy Varos
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének pozitiv déntése esetén Biatorbagy varos Uj
teleptilésrendezési eszkdzeinek olyan iranyu alakitasat, amelynek soran a terv
biztosithatja a Biatorbagy, 7724/62-es hrsz.-u ingatlan tertletén a beruhazoi
elképzeléseknek megfelelé beépitést. A beruhazéi szandék a 7724/62-es hrsz.-u
ingatlanon egy korszerl Uzemcsarnok megvalositasa. Ehhez sziikséges a targyi
ingatlant érint6 jelenlegi szabalyozas részleges modositasa.

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete az elmult idészakban
feliilvizsgalta a hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv). A feliilvizsgalt tervek és
Helyi Epitési Szabalyzat 2016. jiniusaban léptek hatalyba.

E beruhazas esetében - amennyiben jelen telepitési tanulmanyterv
figyelembevételével az Onkormanyzat elhatarozza érvényben 1évé telepiilésrendezési
eszkdzeinek modositasat —, a modositas a Teleptilésrendezési kodex 32. § (3)

bekezdése értelmében teljes eljaras keretében torténhet majd meg.



2.)AZ ERINTETT TERULET, A TELEK ES A KORNYEZET ROVID
VIZSGALATI BEMUTATASA - A DONTESHEZ SZUKSEGES
MELYSEGBEN

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egylitt a Budapesti Agglomeracio nyugati szélén
helyezkedik el. Eszakr6ol Paty és Budakeszi, keletrél Budadrs és Toérokbalint,
délkeletrél Soskut, délrél a Fejér megyei Etyek, nyugatrol Herceghalom teleptilések
hataroljak. A varos a Zsambeéki-medencében teruil el, beltertiletét tébb oldalrol a
Budai-hegység hegyvonulatai o6vezik, de a tervezéssel érintett teleptilésrész a
Budaorsi-medence nyugati nyulvanya.

1. dbra: A tervezési teriilet RVEZESI TERULET

A tervezett fejlesztés miatt sztikségessé valo teleptilésrendezési eszk6z modositassal
érintett tertilet Biatorbagy beltertiletének keleti részén talalhato. Az M1 Projekt
Ingatlanforgalmazo6 és Beruhazo Kft. tulajdonaban 1évé 7724 /62-es hrsz.-u1 ingatlan
az érintett szakaszon Mészarosok utjanak nevezett 1-es féuttol délre, a Budapest —
Hegyeshalom vasutvonaltél és az M1 autdpalyatol északra fekszik, kiulonbozé
tertletfelhasznalasu térségek altal kozrezart tertleten. A foldrészlet jelenleg
kulénleges besorolasu tertiletbe tartozik.
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2. dabra: Légifoté a tervezési tertiletrdl és kdrnyezetérdl (forrds: google)

A 7724 /62-es hrsz.-u ingatlan jelenleg beépitetlen parlag-tertlet.



Az ingatlant az M1 Projekt Ingatlanforgalmazo6 és Beruhazo Kft. tulajdonat képezi, a
telek nagysaga 12.3549 m?2.

A tulajdoni lapon szereplé bejegyzés szerint a féldrészlet 9051 m? mérett tertiletét
az ELMU Halézati Kft. szamara bejegyzett vezetékjog terheli a VMB-89/2009.
hatarozat alapjan. Egy 2011 évi bejegyzés szerint pedig 1477 m?2 nagysagu teruletre
van az ELMU Haloézati Kft. szamara bejegyzett vezetékjog feltiintetve a VB-
206/2011. szamu jogerds hatarozat és az 5-1715/2010. zaradékszamu valtoztatasi
vazrajz alapjan.

A 7724 /62-es hrsz.-0 ingatlan féldnyilvantartas szerinti adatai az alabbiak:
Helyrajzi szam Muvelési ag Tertlet Megjegyzés

7724 /62 kivett beépitetlen tertilet = 12.3549 m?2 ELMU vezetékjog
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3. dbra: Biatorbdagy ipari parkja maddrtavlatbdl dél feldl (forras: Google maps)

A targyi ingatlan tertlete egy domb, amely a keleti csticskétél a nyugati felé,
fokozatosan emelkedik, majd az 1. szamu féut és az autopalya kulénszintt
keresztezésénél egy meredek rézsuvel tér vissza az utak nyomvonalanak
magassagaba. A terulet északi és délnyugati hataran huzodoé orszagos jelentéségi
utak altalaban a tertlet terepszintjénél mélyebben futnak, de az északi részen a
terep és az 1. szamu Ut egy magassagba kerll, sét az ut egy kicsit magasabbra is
felvezet, majd onnan lejt az autopalya hidja alatt atvezeté szakaszig. Targyi ingatlan
a 7724 /66-o0s hrsz.-u szomszédos foldrészlet terepszintjénél is magasabban fekszik,
a telektomb és a tagabb kdérnyezet legmagasabban eltertil ingatlana. A kérnyezé, az
1. sz. féut, illetve az autopalya tuloldalan fekvé ingatlanok (pl. a WestLog és az IKEA
telephelye) terepszintje joval alacsonyabb, mint targyi ingatlané.

Az 1-es féut kozelében a terep szintje nyugat felé 30 métert emelkedik. A 7724 /62-
es hrsz.-u telek nyugati részében egy, a kérnyezé terep szintjébdl kiemelkedd toltés
huzédik a telekhatarok kozelében, amely 40-45 %-os meredekségti lejtékkel
csatlakozik az utak mentén kialakult terepszinthez, illetve az autopalya menti
arokhoz. Az ingatlan terepszintjében helyenként jelentds szintktilonbség figyelhet6
meg. A terulet legalacsonyabb része az ingatlan keleti csticskében talalhato, amely
kb. 175 méteren van Balti felett, az M1 mentén a telekhatar a keleti sarkanal 190
meéter koruli, a legmagasabban a telek nyugati része fekszik, atlagosan kb. 200
méteren, amelybdl a toéltés kiemelkedik 206 méteres magassagaval, és ahonnan a
meredek rézst kb. 6-9 meéteres szintkulénbséget hidal at. A kozel egyenletesen
emelkedd terepszintbdl tobb helyen 3-4 méterre kiemelkedik az elektromos oszlopok
szuk kornyezete.



4. abra: Az 1. szamu fékozlekedési ut mentén hiuizé6dé nagyfesziiltségii vezeték egyik tartéoszlopa
és az ingatlan datlagos terepszintjére felkaptaté foldut

5 T Zn G W 1
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5. dbra: Ahol a féldut délnyugat felé elkanyarodik, a terep szintje az 1. szamu féut magassdgdban
huzédik, majd folér az ingatlanra jellemzd dtlagos magassdgba, amelybél az elektromos tartéoszlopok
sziik kérnyezete emelkedik ki

»

7. abra: A fennsikon dll6 fesziilet az elektromos tartéoszlopok kézott



Az ingatlan északi részén, az 1. sz. féut
kozeleben egy  kékereszt all az egyik
nagyfeszuiltségti elektromos vezeték
tartooszlopanak kornyezetében. Talapzatan a
felirat: ,Johann Schmitd 1853”. Emiatt ez a
tertletrész a térképeken Feszulet-parkként
kerult feltiintetésre.

8. abra: A Fesziilet talapzata

A terulet megkozelitése jelenleg kizarolag a szomszédos 7724 /66-os hrsz.-u ingatlan
fel6l lehetséges. A targyi telektdl délkeletre fekvd tertilet megkozelitése egy kiépitett
korforgalmi csomoéponton at biztositott. A terepszintben két eltéré magassagban
fekvé részre osztott hatalmas méretti ingatlant a csomoépontbél két agon lehet
elérni.

9. dabra: A kérforgalmi csomépont a 7724/ 66-os hrsz.-u ingatlanra behajté északnyugati dga, a
targyi telek felé vezetd ut sorompéval és a szomszédos telken kialakult titelagazds

A nyugati csomoponti ag kiépitett szakasza a szomszédos foldrészlet telekhataranak
kozelében véget ér, onnan csupan egy sorompoval védett, kitaposott Git vezet tovabb
nyugati iranyba. A féldat a 7724 /66-os hrsz.-u ingatlan északnyugati hatara elétt
kettéagazik. A dél felé kanyarodo szakasza a telekhatar mellett vezet délnyugati
iranyba a 7724/66-os hrsz.-u foldrészlet belsé tertilete felé, az északnyugat felé
tovabbvezeté foldut pedig athaladva a telekhataron, a targyi ingatlan északi hatara
kozelében halad, nagyjabol parhuzamosan az 1. sz. féut vonalaval. A féldut eléri a
kékeresztet, majd kicsit elkanyarodik délnyugat felé, és elvezet a tertilet nyugati
csucskében  megfigyelheté  kisebb  ,dombokhoz”, @ ahonnan mar csak
gyalogdsvényként vezet tovabb.

A 7724 /62-es hrsz.-u foldrészlet kozel trapéz alaku, de északi hatara az 1. sz. féut
vonalat kévetve ives, és az M1 autopalya enyhe ivét hatarolé délnyugati telekhatar
sem egyenes. A délkeleti telekhatara mentén mélysége kb. 320 méter, az
északnyugati részen a telekhegyes szégben elkeskenyedik. Az ingatlan szélessége az
M1 autépalya mentén kb. 520 méter.

A foldrészlet északi hatara mentén huzédik egy 132 kV-os nagyfesziltségu
elektromos légvezeték, és a kékereszt kozelében egy 20 kV-os vezeték is atszeli a
tertletet.

A 7724 /62-es hrsz.-u ingatlantol délkeletre fekvé foldrészlet még beépitetlen, attoél
délkeletre pedig az ALDI kiépitett logisztikai bazisa tizemel. Az 1. szamu féuttol
északra, a Mészarosok utja tuloldalan a Vendel Park részben beépitett ingatlanjai
figyelheték meg, ahol szamos cég telephelye muikodik. A telkeken valtozatos méretu
csarnoképtiletek allnak. Ezeken a beépitett gazdasagi tertileteken kivil a targyi
telektél nyugatra altalaban beépitetlen tertiletek figyelheték meg, csupan egyetlen
helyen lathatéo egy kisebb alaptertileti éptilet, amely egy rovid kiépitett utroél



kozelitheté meg az 1. sz. féut felél. Az éptiletet parkolo-tertilet 6vezi. Déli iranyban a
WestLog hosszan elnyulo telephelye talalhato.

Az ingatlan kozvetlen hatarait a telek két oldalan koézlekedési tertiletek képezik. Az
északkeleti hataron az 1. szamu féut huzodik, amely ezen a szakaszon Mészarosok
utjaként szerepel a térképen. A tertilet délnyugati hatarat az M1 autopalya
nyomvonala képezi, amelytél délre a Budapest — Hegyeshalom vasutvonal huzodik.

Targyi ingatlanon értékes névényallomany nem talalhato, de a tertuilet akacfakkal,
nyarfakkal, helyenként ezustfakkal és nyirfakkal tarkitott. Nyugati csticskében
kialakult toltés-szeri dombok kornyezetében és az autopalya melletti rézsu
kornyezetében természetkozeli jellegi, viszonylag stri noévénytakard lathaté. A
foldrészlet tovabbi tertletei sziklas, gyepes megjelenéstiek, bokrokkal, faval tarkitva.

L : i

10. abra: Az M1 autdépdlya mentén huzddé rézsu és a drétkeritésen tul hiizédo vizelvezetd drok

A 7724 /62-es hrsz.-u ingatlan koézlekedési szempontbdl elvileg kedvezd helyzetben
van, hiszen a terlletet két orszagos jelentédségli uit hatarolja. A foldrészlet északi
hatara mentén huzodé 1. szamu féat 11+900-es kilométerszelvényénél egy
korforgalmia csomoépont kertilt kialakitasra. A csomopontnak a Vendel Park felé
kiépitett feltaro titjaval, a Tormasrét utcaval szemben két aga kerult kiépitésre, ezek
azonban jelenlegi allapotban csak a 7724 /66-os hrsz.-u ingatlan megkodzelitését
szolgaljak. A csomoponti agak ma még csupan néhany meéterre vannak kiépitve a
korforgalomtol, de a szomszédos ingatlan ezek folytatasaval két oldalrol is
kiszolgalhatova valik és megfelel6 megallapodas esetén a targyi, jelenleg még
beépitetlen ingatlan megkézelitése is biztosithato. Ezen kivil a 7724 /62-es hrsz.-u
ingatlan kozati megkozelitése mas modon is megoldhaté, amelynek részletes
leirasat jelen dokumentum késébbi fejezetei ismertetik.

11. abra: A WestLog telephelyre késziilt telepitési tanulmdny kézuthdlézati
kézlekedési vizsgdlatanak lehataroldasa (forrds: google)

A tervezett telephely az 1. _ R
féuton kereszttil Ossze- |8 :
kottetésben van az M1 8 : L8 : , |
autopalyaval, amelyen at az : %
orszag barmely tertlete és a
hataron tali tertletek is
egyszerien elérheték. Targyi
tertlet kozuati kapcsolatait
azonban befolyasoljak a
nagyobb térség koézuthalozati,
forgalomtechnikai problémai,
amelyeket, illetve a fejlesztési
lehetéségeket részletesen
elemezte a cégiink altal a WestLog telephelyre készitett telepitési tanulmany. A
tanulmany az alabbi térképen lehatarolt térség kozlekedési és térszerkezeti
vizsgalatat tartalmazta.




3.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI
TERVEK ELEMZESE

A févaros vonzaskorzetében fekvé telepltiléseken a tervezett fejlesztések,
beruhazasok lehetéségét alapvetéen a hatalyban lévé magasabb szintll tervek
hatarozzak meg. A Biatorbagy varos teleptilésrendezési eszkdzei részleges
modositasanak terlletrendezési szempontu elemzése érdekében az alabbi
tertiletrendezési terveket kell megvizsgalni.

Hatalyos teriiletrendezési tervek:
e 2003. évi XXVI. térvény az Orszagos Tertiletrendezési Tervrél (OTrT)

e 2005. évi LXIV. térvény a Budapesti Agglomeracio Teruletrendezési Tervérdl
(BATTT)

A teruletfejlesztésrol és tertiletrendezésrél szolé 1996. évi XXI. torvény 5. §-anak c)
pontja kimondja: a ,tertletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek muiszaki-
fizikai szerkezetét meghatarozo és befolyasolo tervdokumentum, amely biztositja a
tertileti adottsagok és eréforrasok hosszu tavy, illetve nagy tava hasznositasat és
védelmét, az okologiai elvek érvényesitését, a muszaki-infrastrukturalis halézatok
O0sszehangolt elhelyezését és a tertiletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszu tava
tertileti szerkezetét;...”

E két magasabb szintQl jogszabaly jelentés mértékben meghatarozza a teleptilések
tertilethasznalati lehetdségeit, muiszaki infrastruktira-halézatait, amelyeket a
teleptilésrendezési tervek készitése és modositasa soran figyelembe kell venni.

» Orszagos Teriiletrendezési Terv

2. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAG SZERKEZETI TERVE

RESZLET AZ ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV SZERKEZETI
TERVEBOL (AZ ORSZAGOS TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE —
ORSZAGOS MUSZAKI INFRASTRUKTURAHALOZATOKKAL ES ANELKUL)

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

A tervezési teriilet a belteriilet keleti nyulvanya kozelében, a kozponti teriilet
északkeleti részén, a telepiilési térségen beliil fekszik.

Az igazgatasi teruletet északnyugat-délkelet iranyban atszeli az M1 autdépalya, az
OTrT-n jelolt gyorsforgalmi tit. A beltertiletet az M1 kozelében atszelé 1. szamua fout
féoutként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek Biatorbagyi szakaszaval kozel
parhuzamosan, nyomvonalatél délre fut a transzeurdopai wvasuti aruszallitasi
halozat részeként mikodé orszagos torzshalozati vasatvonal a varos
északkeleti részét keresztezve. A teleplilés keleti hataranak koézelében, észak-dél
iranyban vezet az MO gyorsforgalmi ut savja, amelynek M1 autdopalyaig tarto déli
szakasza meglévl, az ettdél északra jelolt szakasz még tervezett, bar ezt az OTrT nem
kulénbozteti meg.

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

A Dbeltertileten vezet végig az orszagos kerékpariut torzshaléozat részét képezo
Budapest - Balaton dtvonal, amely egy szakaszon, a tervezési tertilet térségében az
1. féut kozelében halad.

Az OTrT Szerkezeti tervlapja egyéb infrastrukturalis elemet nem jelol a varos
kozigazgatasi tertiletét érintéen.

3. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAGOS OVEZETEK

)

3/1. Az ORSZAGOS OKOLOGIAI

TERVEZESI TERULET HALOZAT OVEZETE
Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK ELSOSORBAN AZ
< ERDOS TERULETEIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTT!
ADATSZOLGALTATAS SZERINT AZ
INGATLANTOL DELRE, TERULETEN
KiviL TALALHATO! LD. A BATRT
OVEZETEK ISMERTETESENEL.

3/2. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE

TERVEZESI TERULET

Kivaléd mindségil szantoteriilet
AZ OVEZET AZ OTRT SZERINT
BIATORBAGY KULTERULETENEK

CSUPAN KIS RESZET ERINTI A
BELTERULETTOL DELNYUGATRA!

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




TERVEZESI TERULET

Kormanyhivatalok
Hotményhivatalok

Erddtervezesi korzetek
Warzet

Erdeészeti helysegek
Helyséy

Erdétagok

DErdﬁtag

Erdérészletek
Ercdrésziet

Elsddleges rendeltetés
Wiedelmi

Gazdazigi
Kazjdlét

3/3. A J6 TERMOHELYI ADOTTSAGU
SZANTOTERULET OVEZETE

Jo mindségl szantoteriilet
AZ OVEZET AZ OTRT SZERINT A

KULTERULET NYUGATI FELENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

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

Natura2000
Része a hdldzatnak
1 Héldzatha jeldt
Felilvizegalandd
Védettség
Mem védett
Fokozottan védett
[ wedett

3/4. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE

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

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

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

TERVEZESI TERULET




TERVEZESI TERULET

3/5. TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL
KIEMELTEN KEZELENDO® TERULET
OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK JELENTOS RESZET
LEFEDI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET

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

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




TERVEZESI TERULET
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3/7. ORSZAGOS ViZMINOSEG-VEDELMI
TERULET OVEZETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET

n

3/8. NAGYViZI MEDER TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET
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3/8. A VASARHELYI TERV KERETEBEN
TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK
TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




3/9. A KIEMELT FONTOSSAGU

TERVEZES| TERULET HONVEDELMI TERULET OVEZETE
Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
< ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

N

Az orszagos Ovezetek kozul a tervezési terlletet az OTrT Ovezeti tervlapjai szerint
egyetlen 6vezet sem érinti.

Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint ,A kiemelt térségi és megyei tertiletrendezési
tervek, valamint a telepulésrendezési eszkézok készitése soran a 12. § (1) és (2)
bekezdésében felsorolt térségi Ovezetek altal érintett tertileteket az orszagos, a
kiemelt térségi és a megyei Ovezetek tertleti érintettségével kapcsolatos
allasfoglalasra kotelezett allamigazgatasi szervek korérél szolé kormanyrendelet
szerint, az abban meghatarozott allamigazgatasi szervek elézetes adatszolgaltatasa
figyelembevételével kell lehatarolni.” Az ovezetek pontos lehatarolasa a
telepiilésrendezési eszkozok 2016. évi feliilvizsgalata soran megtortént, az
orszagos ovezetek a tervezési teriiletet nem érintik.

> Budapesti Agglomeracid Teriiletrendezési Terve

Biatorbagy térségére a vonatkozo kiemelt térségi tertiletrendezési terv a Budapesti
Agglomeracio Teriiletrendezési Tervérdl sz6l6 2005. évi LXIV. szamu torvény
(a tovabbiakban a BATTT).

A BATIT Teérségi Szerkezeti Terve térségi tertiletfelnasznalasi kategoriakat
kulonboztet meg. A teleptilések beépitett és beépitésre szant teruletei altalaban, igy
a tervezési teriilet is a teleplilési térség — Biatorbagy esetében a varosias
telepiilési térség — elnevezésii teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolt.

A kiemelt térség Szerkezeti tervén is megjelennek az OTrT-ben abrazolt
gyorsforgalmi utak, az M1-es autopalya és az MO autonut, valamint az 1. szama
fout, amelynek nyomvonala az M1 autépalya koézelében huzodik. E terven is
feltiintetésre keruilt a tervezett nagysebességii vasiitvonal és a transzeurdpai
vasati aruszallitasi halozat részeként miikodoé orszagos torzshalozati
vasutvonal, amelyektél a tervezési tertilet északkeletre fekszik. A BATrT Szerkezeti
tervén is abrazolasra kertilt az orszagos kerékparut torzshalézat eleme, a torvény
1/6. mellékletében az alabbi meghatarozassal:

»29. 7. Délnyugat-magyarorszagi kerékparit:

30. 7.A: Budapest - Biatorbagy - Etyek - Nadap - Sukor6 - Pakozd -
Székesfehérvar - Balatonfékajar - Siofok - Szantéd - Balatonfoldvar - Balatonlelle -
Balatonboglar - Fonyod - Keszthely - Sarmellék - Zalakaros - Nagykanizsa - Kaszo -
Nagyatad - Berzence - (Horvatorszag)”.

Szuikséges megjegyeznink, hogy a Budapest - Balaton kerékparut részletesebb
(megvalésithatosagi tanulmany szintd) tervei idékoézben elkészultek, aminek
eredményeként a nyomvonal eltér a BATrT-ben szereplétél (vasuti févonal déli
oldalan), ami a vizsgalt tertiletet kézvetlentil nem érinti.




A BATIT Térségi Szerkezeti Tervén feltiintetésre kertilt egy térségi szénhidrogén
szallitovezeték, amely a tervezési tertlettél északra huzodik északnyugat-délkeleti
iranyban.

A miiszaki infrastruktira halozatok kozlekedési és kozmii elemeinek
vonatkozasaban a tervezési teriiletet kozvetleniil négy elem is érinti. A teriilet
északi hataran huzodik az 1. sz. féout, a déli hataran pedig az M1-es autépalya.
A BATrT-ben transzeurdpai vasiuti aruszallitasi halézat részeként miikodo
orszagos torzshalézati vasitvonalként megjelolt Budapest-Hegyeshalom
vasutvonal a teriilet déli hataranak kozelében, az autopalyatol délre huzodik.

Az 1. sz. féut mentén, targyi teriilettol északra vezet az orszagos kerékparut
torzshalozat eleme, a Délnyugat-magyarorszagi kerékparit.

2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI | | JELMAGYARAZAT
TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBOL M oS eesties tesig
(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE

D)

TERVEZESI TERULET

hagyoméanyosan vidéki telepilési térség

- nagy kiterjedésii zoldterulefi teleptilési térséy

magas zoldfellleti aranyl telepilési térség

- erddgazdalkodasi térség
mezdgazdasagi térség
kiilonleges rendeltetési térség

- épitmények dltal igénybe vett térség
vizgazdalkodasi térség

/ gyorsforgalmi ut

_/ foit

_/ terségi mellekat

_/ nagysebességil vasitvonal

:.:.:/ a transzeurdpai vasuti aruszallitasi halozat

részeként mitkodo orszagos
térzshalézati vasitvonal

' 4/ egyéb orszagos torzshalézati vasiitvonal, a:
orszagos vasliti trzshalozat tervezett elem:

# vasiti mellekvonal

erddallomany kataszter szerinti erddteriilet

=

3. SZ. MELLEKLET: TERSEGI OVEZETI TERV

3.1. SZ. MELLEKLET: MAGTERULET
OVEZETE

3.2. SZ. MELLEKLET: OKOLOGIAI
FOLYOSO OVEZETE

3.3. SzZ. MELLEKLET: PUFFER

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

- Magteriilet Gvezete
Okoldgiai folyoso dvezete

-

TERVEZESI TERULET
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Puffer teriilet Gvezete

A TERVEZESI TERULETET A DUNA-
IPOLY NEMZETI PARK IGAZGATOSAG
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN AZ
OVEZET NEM ERINTI, ATTOL,
ILLETVE AZ AUTOPALYATOL DELRE
TALALHATO A PUFFER TERULET
OVEZETEBE SOROLT ERDO!
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3.6. SzZ. MELLEKLET: ERDOTELEPI-
TESRE ALKALMAS TERULET OVEZETE

Erdotelepitésre elsddlegesen
javasolt teriilet

Erdételepitésre masodlagosan
javasolt teriilet

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

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

3.15. SzZ. MELLEKLET: ASVANYI
NYERSANYAG-GAZDALKODASI

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

@ Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi
teriilet 6vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!




TR 3.16. sz. MELLEKLET:

_ , B RENDSZERESEN BELVIZJARTA
] TERVEZE' TERULET TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

Rendszeresen belviz jarta
teriilet Svezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

3.18. SzZ. MELLEKLET: FOLDTANI
— TERVEZESI TERULET YESZELYFORRAS ’I:ERULETENF}K
; OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI

TERULETI LEHATAROLASSAL)
JELMAGYARAZAT

Foldtani veszélyforras teriiletének
tvezete

Az OVEZET A TELEPULES
4 KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
ADATSZOLGALTATAS SZERINT NEM
ERINTI!

3.21. sz. MELLEKLET: KIEMELT
FONTOSSAGU MEGLEVO HONVEDELMI
TERULET OVEZETE
3.22. SZ. MELLEKLET: HONVEDELMI
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT

Kiemelt fontossaga meglévéd
honvédelmi teriilet dvezete

I Honvédelmi teriilet Gvezete
Az OVEZET A TELEPULES

KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint az ovezetek pontos lehatarolasa az
illetékes allamigazgatasi szervek adatszolgaltatasa alapjan a
telepiilésrendezési eszk6zok 2016. évi feliilvizsgalata soran megtortént, a
kiemelt térségi ovezetek koziil a tervezési teriiletet egy 6vezet sem érinti.

A térségi 6vezetek kozul a tervezési tertiletet egyetlen 6vezet sem érinti.




Az OTrT és a BATrT adta bovitési lehetdségek:

Az OTrT 6. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiemelt térségi kategoriakon belll a
teleptilési tertiletfelhasznalasi egységek kijelolése soran milyen szabalyokat kell
alkalmazni. A d) pont szerint ,a varosias teleptilési térség barmely teleptilési
tertletfelhasznalasi egységbe sorolhaté;”. Ennek megfeleléen — mivel Gj beépitésre
szant terutilet kijelélése nem térténik — a telepuillésrendezési eszk6zdok javasolt
modositasa soran a teruletrendezési tervek bdvitési lehetéségeket meghatarozo
szabalyai nem relevansak.

Biatorbagy telepuilésrendezési eszkozeinek feltlvizsgalata soran az alabbi térségi
tertileti mérleg keruilt elfogadasra:

A B (o] D E F G
Teriilete Teriilete a | jelen telepiilésrendezési
térségi II. térségi eszko6zok készitése tovabbi
At . .. teriiletfelhas | teriiletfelh soran ,igénybe vett” g
Térségi teriilet- Teriilete a vy Ay o »igénybe
iy znalasi asznalasi teriilete 5 ”
felhasznalasi BATrT-ban A A vételek
s engedéllyel | engedéllyel . =
kategoria (ha) P lehetosége
(PED/AF/19 | (PE/AF/29 ha-ban %-ban %-ban
3-15/2015) | -2/2016) ° °
(ha) (ha)
xtz;r;)ésglas teleptilési 1328,05 1351,90 1356,54 11,08 00,81 +1,19%
mezdgazdasagi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 0 —10%
e}rdo‘gazdalkodam 1131,35 1131,35 1130,49 0 0 —15%
térség
vizgazdalkodasi térség 226,19 226,19 17,65 0 0 —15%
fepltmenyek al‘tal‘ 17,65 17,65 226,19 nir‘lc‘s
igénybe vett térség eloiras

Nyilatkozat

Fentieknek megfeleléen az OTrT és a BATrT rendelkezéseinek egyiittes

értelmezése alapjan ezuton nyilatkozom,

hogy az ismertetett fejlesztési

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

Loz bdud Fostyp Do

Szaboné Panyi Zsuzsanna

vezeto teriiletrendezo tervezo

TR-13-0404




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

Biatorbagy varos 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben 1évo
Telepiilésfejlesztési Koncepcidjat a 2/2015. (I.29.) szamu képviseld-testiileti
hatarozataval. A korabbi, 2001. évben elkészitett teleptilésfejlesztési koncepcio
feltlvizsgalatanak és modositasanak tobb oka volt, részben ,az elmult évtized
dinamikus — vdroson beliili és a kiilsé kérnyezetben tapasztalhaté — tarsadalmi és
gazdasagi folyamatok, részben a jogszabdlyi kdérnyezet jelentds mobdosuldsai
indokoltak”.

A dokumentum igy ir a feltlvizsgalt koncepcio iranyelveirél:

»2001-t6l hatdlyos teleptilésfejlesztési koncepcié a teleptilés fejlesztésének dtfogo
iranyelveként a kédvetkezd 10 évre a mennyiségi valtozas helyett a mindségi vdaltozdst
iranyozta elé. A koncepcié meghatdrozta a teleptilés hosszu tdvu, tébbiitemui
fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek az alabbiak: ...

2. Gazdasdgi 6vezetek fejlesztése: kiilonds tekintettel a vastittél Eszakra 1évé
tertiletek intenziv kihaszndldsdra, nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a
beltertileten telephelytiket kindtt helyi kisvallalkozdsok elhelyezésére.”

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

A 2. JovOkép” cimu fejezet ,2.1. A teleptilés jovOképe a tarsadalmi, gazdasagi, taji,
természeti és épitett kornyezetére vonatkozoéan” cimu alfejezete szerint:

»A 2013-ban készlilt ,, Biatorbagy Gazdasdagi Helyzetelemzés — J6vdkép” c. tanulmany
arra a koévetkeztetésre jut, hogy hosszu tavon akkor miitkédhet fenntarthatéan és
kiegyensulyozottan a vdros, ha a népességét meg tudja tartani, megfeleld
életmindséget nyujt szamdra, és a varoslakék munkdjuk, személyes és kozéleti
tevékenységeik révén fenntartjak és mukddtetik a varost. A gazdasdgi jévokép, amely
egyben stratégiai cél is: a tudasalapu és kérnyezeti-tarsadalmi szempontbdl
fenntarthaté gazdasag megteremtése, amely mindségi életfeltételeket biztosit a
biatorbagyiaknak.”

Ebbdl is lathato, hogy Biatorbagy egyik legfontosabb célkittizése a helyi gazdasag
megerésitése, 1j, innovativ, munkahelyteremté vallalkozasok megtelepedésének
elésegitése a népességmegtartdé képesség novelése, a kedvezébb életfeltételek
megteremtése érdekében.

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

»- Boviti a helyi foglalkoztatdasi lehetéségek kérét, folyamatosan javitia a helyi
vallalkozdsi kdrnyezetet;

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdg sokoldalubba vdldasdt, a vdros gazdasdganak
t6bb labon dlldasat”.

Fenti célok elérését hivatott elésegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat hatalyos
teleptilésrendezési eszkdzeinek (Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv)
részleges modositasat célzo tanulmanyterv elkészitése, amely egy gazdasagfejlesztési
beruhazas megvalositasa érdekében készul.

A varos térségi szerepére vonatkozoan a koncepcio igy ir:



»A vdros a jévdben elbsegiteni kivanja a vdaros lakéinak helyben foglalkoztatasdt,
ezaltal is erdsitve a helyi gazdasdgot. Mindezzel parhuzamosan meg kivanja orizni a

e s

Biatorbagy varos érvényben 1lévé, a 152/2016. (VI.30.) szamiu képviseld-
testiileti hatarozattal jovahagyott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban
TSZT) szerint a modositasi javaslattal érintett ingatlan - mint az alabbi
tervrészleten is lathat6 - a kiilonleges teriiletek kozé tartozik, mint
nagykiterjedésii kereskedelmi céla teriilet. Ebbe a teriiletfelhasznalasi
kategoriaba targyi ingatlanon kiviil csupan a szomszédos beépitetlen
foldrészlet tartozik. A kornyezé egyéb teriiletek, a Rozalia Park és az attol
északra elhelyezked6 Vendel Park teljes teriilete a TSZT szerint kereskedelmi
szolgaltato gazdasagi teriiletbe tartoznak.

A 7724 /62-es hrsz.-u ingatlan az 1-es f6kozlekedési tittol délre, az M1 autopalyatol
és a vasutvonaltol északra kialakult gazdasagi tertileten beltl kijelolt ktilonleges
tertilet részét képezi, az 1l-es Ut Mészarosok utja elnevezésti szakasza feldl
kozelitheté meg.

12. abra: Részlet a hatdlyban lévé Teleptilésszerkezeti terv 1. a. jelt mellékletébdl
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13. abra: A Teleptilésszerkezeti terv 1. a. jelii mellékletének jelmagyardzata

Biatorbagy Varos
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Biatorbagy Viaros Onkorményzata Képviseld-testiiletének
152/2016.(VL.30.) hatarozata 1.2 melléklete
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Biatorbagy varos hatalyban 1évé Teleptilésszerkezeti tervének Védelmek,
korlatozasok cimu tervlapja tartalmazza a varos terlletét érinté kulénbo6zo
védelmi jellegh lehatarolasokat. A hatalyos TSZT alapjan a tervezett
modositassal érintett teriilet nem érintett természeti védettséggel. A déli
telekhatar kozelében huzodé vasutvonaltol délre azonban az orszagos okologiai
halézat puffer tertiletébe tartozo erddésav talalhato. A tertilettdl kissé tavolabb fekvo,
az ALDI tulajdonat képez6 foldrészletet érintéen abrazolt, nyilvantartott régészeti
leléhely a targyi ingatlant nem érinti.

14. abra: Részlet a hatdlyban lévé Telepiilésszerkezeti terv Védelmek, korlatozdsok cimii, 1. b. jelt
mellékletébdl
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15. abra: A Védelmek, korlatozdsok cimi, T-2 jelt tervlap jelmagyardzata
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Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
152/2016.(VI.30.) hatdrozata 1.b meliéklete
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A 7724 /62-es hrsz.-u1 ingatlan északi telekhatara kozelében egy 132 kV-os fold
feletti elektromos szabadvezeték figyelhet6 meg, amelynek jogszabaly altal
eldirt biztonsagi oOvezete 13-13 méter. A targyi telektol délre pedig egy
mikrohullama halézat vezetéke huzodik, amelynek a terv nem jeldl
védotavolsagot. A Mészarosok utjatél északra egy regionalis ivovizvezeték és egy
nagykozépnyomasu gazvezeték is huzodik, amelynek 9-9 meéteres véddsavja a
tervezési tertiletet nem érinti.

A 7724/62-es hrsz.-i telephely viszont a kozlekedési létesitmények
védotavolsagai altal érintett.

A telken huzoédik az M1 autdopalya 250 méteres ,,védésavja”, ami a savon beliil
az uj beépitésre szant teriilet kijelolését akadalyozza meg. Ez jelen moédosito
javaslat esetében nem relevans. A Telepiilésszerkezeti terv szerint érintett az
ingatlan még az 1. sz. fout 50-50 méter széles védodsavjaval is, amelyre az
OTEK eléirasai vonatkoznak. Az ingatlantél és az autépalyatél délre huzodo

vasutvonal 50 méteres véddtavolsaga targyi tertiletet nem érinti.

A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirasa képezi, amelynek
L,Beépitésre szant tertletek” cim(1 részében a ,Kiullonleges beépitésre szant tertletek”
egyik alpontja a ,bevasarlo kozpont teriilete K-Ker”. E tertiletrél a leiras egyéb
szoveges informaciét nem tartalmaz.

A leiras e teriiletekre az 1,0 m2/m?2 beépitési siliriségi értéket hatarozta meg.
Ez a fogalom az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szolo
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a kovetkezét jelenti: ,A
tertletfelhasznalasi egységek tertiletén elhelyezheté éptiletek valamennyi
épitményszintjének 0Osszesitett brutté alaptertilete és a tertletfelhasznalasi
egységeknek a koztiik lévd, teleptilésszerkezetet nem meghatarozo koéztertletek
tertiletével novelt tertiletének viszonyszama.”

A leiras 4. szamu melléklete tartalmazza a teleptilés tertileti mérlegét, amely szerint
a bevasarlo kézpont szamara kijeldlt ktilonleges tertiletek 27,73 ha tertiletet tesznek
ki a varos 4410,69 ha nagysagu kozigazgatasi tertiletébél, amely a teljes tertlet
0,63%-a. A targyi tervezési tertiletet jelent6 ingatlan e kijel6lt tertilet kozel felét teszi
ki.



A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatar6él Biatorbagy Varos Onkormanyzat
KépviselStestiilete 12/2016. (VII.15.) OK. rendelete (a tovabbiakban HESZ)
sz6l. Biatorbagy varos kozigazgatasi tertiletére — a T6 Park térsége kivételével — a
HESZ mellékletét képezd Szabalyozasi terv van érvényben.

A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a 7724/62-es hrsz.-u ingatlan a
beépitésre szant ,Kiilonleges bevasarlokozpont és nagykiterjedésii
kereskedelmi teriilet” K-Ker-2 jeli épitési ovezetébe tartozik.

A délkelet fel6l szomszédos foéldrészlet — amely szintén ebbe a kulonleges tertleti
besorolasba tartozik — K-Ker-1 jelti épitési oOvezetként szabalyozott. Az attol
délnyugatra eltertilé ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet Gksz-9
jelt épitési dvezetébe sorolt.

Az ismertetett foldrészleteket északrol, északkeletrél az 1. sz. fékozlekedési ut, a
Mészarosok utja, délnyugatrol az M1 autépalya kézuti kdzlekedési tertiletének KOu
jeli ovezete hatarolja, amelytél délre a WestLog telephely Gksz-2 jelu épitési
ovezetbe sorolt kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilete, még délebbre a
Budapest-Hegyeshalom vasutvonal kététtpalyas kozlekedési tertiletének KOk jelt
ovezete figyelhetd meg.

16. dbra: Részlet a hatalyban lévd Szabdlyozdsi tervbdl
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17. abra: A Szabdlyozdsi terv jelmagyardzata
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A tervezéssel érintett telket szabalyozasi vonal nem érinti.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve szintén abrazolja a kulénb6zé védelemmel érintett
tertileteket (régészeti tertiletek hatara, természetvédelmi tertiletek, védétavolsagok
stb.), de a tervezési tertiletet a SZT szerint sem érinti semmilyen természeti vagy
régészeti védelem. A 7724/62-es hrsz.-u ingatlan egy részét azonban lefedik a
TSZT ismertetésénél emlitett kozlekedési létesitmények védodsavjai. Ezek
azonban eltérnek a TSZT-n abrazolt védosavoktol. A SZT-n a gyorsforgalmi és
foutak ,,védotavolsaga” 100-100 méterl, a vasiitvonalé 50-50 méter, amelyen

beliil a kozlekedési létesitmények kezeloinek a hozzajarulasa sziikséges a
tervezett épitési beruhazas megvalositasahoz.

A SZT a 7724/62-es hrsz.-ui ingatlanon épitési helyet abrazol. A terv targyi
ingatlan vonatkozasaban az 1-es fokozlekedési ut feldl az attengelytél mért 50
méterhez igazodva kb. 35 méter méretii elokertet abrazol, amely az ut
jogszabaly altal eloirt 100 méteres védotavolsaganak és a kozutkezelo belso
utasitasainak a figyelembevételével keriilt meghatarozasra. A HESZ 48. § (6)
bekezdése alapjan a feltaré ut felél az elokert mértéke legalabb 5 m, de
jelenleg feltar6 ut az ingatlant nem kozeliti meg.

Az M1 autodpalya feldl kijelolt elokert az at védotavolsaganak a tengelyvonaltél
mért 100 méteres hatarvonalnal huazodik.

! Az épilet elhelyezését tekintve az illetékes kozltkezel6nek a hozzajarulds vonatkozasaban a
kérdéses 100 méteres savban az 1988. évi I. tv. 42/A. § (1) alapjan mérlegelési lehet6sége van, a
hozzajarulast a jogszabaly nem tiltja. Kizard elbirast csak a 30/1988. (IV. 21.) MT rendelet 31. § (4) és
a 306/2010. (XIl. 23.) Korm. rendelet tartalmaz, azonban ezek csak a levegs védelmérdl szol6
jogszabalyban felsorolt épitmények elhelyezésére vonatkoznak (lakdépiilet, idiil6épilet, oktatasi,
nevelési, egészségligyi, szocidlis és igazgatasi épllet), igy Gzemépiiletre, raktarra nem, és (a levegé
védelmérdl sz6l6 rendelet) ezekre is igen alacsony tavolsagértékeket szab meg (autdpalya, autout
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tengelyét6l 50 méter, f6utnal 25 méter).



A terv nem tunteti fel a koételez6en megtartando oldalkert nagysagat, arra csak az
épitési hely abrazolasa alapjan leolvashaté tavolsag (10 méter) és a HESZ eléirasai
adnak utmutatast. A HESZ 48. § (6) bekezdése alapjan ,Az oldalkert és hatsokert
nagysagat az OTEK eléirasai alapjan kell meghatarozni, kivéve, ha az épitési évezeti
eléiras masképpen nem rendelkezik.” Mivel nincs kilon ovezeti eldiras, az oldalkert
az OTEK 35. § (3) bekezdése alapjan az alabbiak szerint hatarozhat6é meg:

»(3) Az oldalkert legkisebb szélességét a helyi épitési szabalyzat allapitja meg, ha
a szabalyzat err6l nem rendelkezik, akkor az a kialakult allapotnak megfelel6,
ennek hianyaban nem lehet kisebb:

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

»30. § (2) A legkisebb telepitési tavolsag az egymassal szemben atfedésben 1évo
olyan épiiletek kozott, amelyeknek homlokzata huzamos tartézkodas céljara
szolgalo helyiség nyilasat tartalmazza az épitési telekre eldirt (megengedett)
legnagyobb beépitési magassag mértéke.”

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

A szomszédos 7724 /66-o0s hrsz.-u1 ingatlan jelenleg beépitetlen.
A hatilyos HESZ targyi ingatlanra vonatkozé eléirasait a 48. § tartalmazza.
»48. 8.

Kiilonleges bevasarlokozpont és nagykiterjedésu kereskedelmi teriilet
»K — Ker”

Q) A K-Ker épitési 6vezetekben elhelyezheté éptilet, épitmény:

a) kereskedelmi, szolgaltato

b) vendéglatas,

C) iroda,

d) telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet
szamara szolgalo lako,

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

rendelkezik.

2 Az ovezetekben a 60 m-nél hosszabb homlokzat a funkciohoz
igazodo tagoltsaggal alakithato ki.

3) Az M1 autopalya tengelyétél szamitott 100 m-en, és az 1. sz. féut

tengelyétél szamitott 100 m-en belidl barmilyen létesitmény elhelyezése
csak az illetékes kozutkezel6 engedélyével lehetséges.

4 Eptiletet a tertileten belill csak az M1 autépalya tengelyétdl
szamitott 100 m-re, az 1 sz. féut tengelyétél mért S0 m-re lehet elhelyezni.
5) A tertileten belll az autépalya felé es6é oldalon legalabb 20 m-es,
az 1 sz. féut felé eséen legalabb 15 m-es zoldsav telepitendé.

(6) Az elékert mértéke a feltaré ut feldl legalabb 5 m. Az oldalkert és
hatsokert nagysagat az OTEK eldirasai alapjan kell meghatarozni, kivéve,
az épitési dvezeti eldiras masképpen nem rendelkezik.

(7) A Kulonleges nagykiterjedésti kereskedelmi tertiletek épitési
Ovezeteit és a telekalakitasra vonatkozo eléirasokat az alabbi tablazat
tartalmazza:



Ovezet Beépitési | A kialakithaté telek Az épitési ovezetben megengedett
jele modja legkisebb |legkisebb |Legnagyobb |Legnagyobb |Legkisebb | az épiilet- szintteriileti
teriilete | szélessége | beépitettség | terepszint zoldfeliillet | magassag mutaté
alatti meértéke megengedett | maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m2 m % % % m m2/m?2
K-Ker-1 SZ 20 000 80 30 45 40 (5,0) 15 1,0
K-Ker-2 SZ 20 000 80 30 45 40 (5,0)15 1,2
Sz: SZABADONALLO
8) A K-Ker2 jelu épitési Ovezetben a (3) bekezdésben
meghatarozottak tal elhelyezhet6
a) egyéb szorakoztato létesitmények,
b) sportlétesitmények,
C) a szabadid¢ eltoltésére szolgald létesitmények
d) szallas,
e) kongresszusi létesitmények,
f) Az épulet legmagasabb pontja 25 m lehet, mely csak szalloda, illetve

iroda kialakitasanal hasznalhato ki.”




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

A jelen tanulmany célja az M1 Projekt Ingatlanforgalmaz6 és Beruhazé Kft.
tulajdonaban lévoe 2051 Biatorbagy, 7724/62-es hrsz.-u ingatlanra vonatkozo
telepitési tanulmanyterv elkészitése és a Telepiilésszerkezeti terv, a
Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat médositisinak el6készitése a
gazdasagi teriiletté torténd atsorolas, valamint az ingatlan beépithetéségének
novelése érdekében.

A beruhazoi szandék a terileten egy nagy alaptertileti Uizemi jellegi éptilet
megvalositasa a hozza tartozé tarolotertiletekkel, parkolo- és zoldfeltiletekkel.
Ennek megfeleléen a teleptilésrendezési eszkdézok modositasanak beruhazo altal
elérni kivant célja a jelenleg kiilénleges tertiletbe sorolt 7724 /62-es hrsz.-u ingatlan
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertletté torténé atsorolasa lehetéségének
megteremtése és a jelenleg megengedett legnagyobb beépitési szazalék (30%)
megemelése 40%-ra.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata részérél felmertilt a szandék, hogy a varos
teleptilésrendezési eszkozeinek folyamatban 1évé feltlvizsgalata, modositasa
keretein bellll a tertilet tulajdonosa, az M1 Projekt Ingatlanforgalmaz6 és Beruhazo
Kft. fejlesztési elképzeléseinek szem el6tt tartasaval modositja Teleptilésszerkezeti és
Szabalyozasi tervét, valamint Helyi Epitési Szabalyzatat a tervezett beruhazas
megvalositasa érdekében.

Biatorbagy érvényben lévé, 2016. nyaran elfogadott Telepiilésszerkezeti terve
szerint targyi beltertleti ingatlan a bevasarlo kozpont teriilete K-Ker jelt
kiilonleges teriilet teriiletfelhasznalasi egységébe sorolt a szomszédos 7724 /66-
os hrsz.-u ingatlannal egyttt.

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

Targyi foldrészlet kérnyezetében, a Rozalia Park és a Vendel Park tertletén a tébbi
ingatlan kereskedelmi szolgaltatoé gazdasagi terlletbe sorolt a TSZT szerint. E
szempontokat szem el6tt tartva javaslatot tesziink a 7724 /62-es hrsz.-ui ingatlan
kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teriiletbe torténo atsorolasara.

A jelenleg beépitetlen foldrészlet és a szomszédos, szintén atsorolasra var6 ingatlan
logisztikai vagy Uzemi telephelyként toérténé hasznositasahoz célszeri a térség
koézuti forgalmi helyzetének javitasa. Az Orszag ut - Verebély Laszlo ut (WestLog) -
Topark MO csomopont koézotti tertiletre vonatkozéan (6. abra) a kozlekedési,
forgalmi kapcsolatok vizsgalata, a javitasara vonatkozo javaslatok kidolgozasa a
2051 Biatorbagy, Verebély Laszlo utca 2. szam alatti 7724 /62-es hrsz.-u ingatlanra
vonatkozo, az Onkormanyzat altal a 3/2017. (1.26.) szamu hatarozattal befogadott
telepitési tanulmanytervben megtértént, amely alapjan februarban megkezdédott a
teleptilésrendezési szerzédés kidolgozasa a telepuilésrendezési eszkdzok javasolt
modositasa érdekében.

A 7724/62-es hrsz.-u ingatlanon tervezett beépités soran figyelembe kell venni a
tertiletet érinté védésavokat, melyekrol jelen tanulmany 4. fejezete ir részletesebben.



Biatorbagy varos 152/2016. (VI.30.) szamu hatarozattal jovahagyott
Telepuilésszerkezeti tervének leirasa alapjan a tertletre jelenleg vonatkozo
kulonleges tertilet legnagyobb beépitési surtsége 1,0 m?2/m?2, mig a javasolt
kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertilet beépitési strtisége legfeljebb 1,5 m2/m?2
lehet. Ez az érték a teljes tertiletfelhasznalasi egységre vonatkozik, amit csak a
telektomb teljes tertiletére, azaz az ALDI mar beépitett telephelyével és a
szomszédos 7724/66-os hrsz.-U beépitetlen ingatlannal egyltt szamitva
értelmezhetd, telkenként ennek az aranyszamnak a betartasa nem oldhato meg.

Biatorbagy varos teljes kozigazgatasi teriiletére — a To Park térsége kivételével
- a 12/2016. (VII.15.) 6nkormanyzati rendelettel jéovahagyott Helyi Epitési
Szabalyzat van érvényben, amely 2016. juliusaban lépett hatalyba. A rendelet
mellékletét képezé Szabalyozasi terv szerint a tervezési teriilet a Kiilonleges
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ovezetébe tartozik.

A HESZ alapjan a K-Ker jelt épitési dvezetekre, igy a targyi, a K-Ker-2 jeli 6vezetbe
tartozo ingatlanra az alabbi telekalakitasi és beépitési eléirasok vonatkoznak: az
épitési 6vezetben 20.000 m? a minimalis kialakithato teleknagysag, és a telek
kialakithato legkisebb szélessége 80 meéter. A telkek beépitésmodja szabadonallo. Az
épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetésége jelenleg 30%, a legnagyobb
terepszint alatti beépitettség pedig 45% lehet. A kotelez6 legkisebb zoldfeltileti arany
40%, a legnagyobb megengedett szinttertileti mutaté 1,2 m2/m2 Az
épitménymagassag kialakithato legkisebb értéke ebben az épitési 6vezetben 5,0
méter, legnagyobb értéke pedig 15,0 méterben van megszabva.

Jelen tanulmany javaslatot tesz a 7724/62-es hrsz.-i ingatlan atsorolasara a
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet Gj Gksz-16 jelii épitési Ovezetébe.
Folyamatban van a szomszédos 7724/66-os hrsz.- beépitetlen ingatlan
atminésitése is az Onkormanyzat és az ingatlantulajdonos kozott létrejott
Teleptilésrendezési szerzédés alapjan, az annak telepitési tanulmanytervében
javasolt 1j Gksz-14 jelt1 épitési ovezette.

A kereskedelmi, szolgaltato teriileten elhelyezhet6 épiiletek rendeltetését
alapvetéen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja eld, mely szerint a tertilet elsésorban
kornyezetre jelentés hatast nem gyakorlo gazdasagi tevékenységi célu épuletek
elhelyezésére szolgal. Ezt az eléirast a HESZ 39. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken
kivill a tertileten oktatasi, egészségligyi, szocialis, kozosségi szorakoztato
rendeltetésti  épuilet is elhelyezhetd, valamint telkenként egy, a gazdasagi
tevékenységi célu éputileten beltll a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara
szolgal6 lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltatdo gazdasagi tertletek
rendeltetésszerli hasznalataban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 39. § (6)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az el6zéekben ismertetett rendelkezést azzal,
hogy a tertileten a kialakult lakoé rendeltetés megtarthato, de 1j o6nallé lako
rendeltetési egység nem épitheté. Ezek az eléirasok azonban jelen telek esetében
nem relevansak, mivel itt nem talalhato 6nallé (gazdasagi hasznositasu éptleten
kival talalhato) lakoéptlet. A 39. § (7) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet épitési 6vezeteiben t6bb éptlet is elhelyezhetd egy telken.

Tartalmazza a HESZ 39. §-a a tertileten megval6sithaté (személygépjarmui tarolé és
egyéb, a férendeltetéseket kiszolgalo tarolo rendeltetés), és a nem megvaldsithato
(btizds tevékenységgel jaré funkcioju épitmény, és (haszon)allattartas céljara
szolgalo épitmény) kiegészité rendeltetésii épiiletek felsorolasat is.

Ismerteti a HESZ 39. § (5) bekezdése a Gksz épitési dvezetekben el nem helyezheté

melléképitményeket, amelyek az alabbiak: husflstold, jégverem, zoldségverem,
(haszon)allat 61, allatkifuto, tragyatarolo, komposztalo.



Fentiek alapjan az épitési 6vezetben az alabbi melléképitmények elhelyezésére nyilik
lehetéség az OTEK 1. mellékletében szereplé fogalom-meghatarozasok 86. pontja
alapjan: koézmu-becsatlakozasi mutargy, kézmUpoétlo mutargy, hulladéktartaly-
tarolo, - épulettél kulonallo - épitménynek minéstlé kirakatszekrény, kerti
épitmény, silé, dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo, és épitménynek minésilé
antennatartd szerkezet, zaszlotarté oszlop. Ezeknek a melléképitményeknek az
alaptertlete a telek beépitett tertiletébe nem szamitando bele.

Ezek az eldirasok lehetdvé teszik a tervezett beruhazas megvalositasat, igy az
ingatlan kereskedelmi szolgaltatéo gazdasagi teriiletté torténd atsorolasa
esetén a HESZ ezen pontjainak moédositasa nem sziikséges.

A 39. § (12) bekezdésének eldirasa szerint: ,A telkek zoldfeltilettel boritott részének
legalabb 1/3-at haromszint(i névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn
kell tartani. A kizarélag egyszintl névényzettel (gyepszint) boritott feltiletek az eldirt
zoldfeltletek legfeljebb 1/3-at borithatjak.”, valamint ,Az egyes telkeken a kotelezé
zoldfeltlet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m szélességben, egybefliggéen
kell kialakitani. A telekhatarok menti noévénysav tobbszintes (fasor alatta
cserjesavval) novényzetbdl létesitendé.” A beépitési javaslat ezen eldirasnak
megfelel.

A gazdasagi teruiletek esztétikus megjelenésének biztositasa érdekében rendelkezik
a HESZ 6. § (6) bekezdése arrél, hogy a telken beliili szabadtéri raktarozas a
kozteruletek felé megfelel6 takaras (pl. névényzet, épitmény, kerités) biztositasaval
torténhet.

Nagyon szigoru eléirasokat fogalmaz meg a HESZ az ingatlanokon végezheté
tereprendezéssel kapcsolatosan. A 27. § minden Ovezet, épitési Ovezet
vonatkozasaban eldirja a lejtds terepen torténéd épités feltételeit, tamfal, rézsu
kialakitasanak szabalyait. A 27. § (6) bekezdésének eléirasa szerint 10%-nal
nagyobb lejtésti terepen megvalosulo épulet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0
meéter lehet. Mivel a targyi ingatlanon ilyen mérvii tereprendezés nem valik
szlikségessé, €és az ingatlan lejtése Osszességében a megadottnal kisebb, ezek az
eléirasok jelen beruhazas soran nem relevansak.

Szintén az elhelyezheté épuiletek megjelenését befolyasolo eldiras a 39. § (9)
bekezdése, amely a kereskedelmi szolgaltaté tertiletekre altalanosan eléirja, hogy az
ovezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkciéhoz igazodo
tagoltsaggal alakithatok ki. Ez az eldiras betarthato, és segiti az esztétikus
épiiletek megvalositasat. Ezt a célt szolgalja az éplileteken alkalmazhato tetéfedd
anyagok hasznalatat szabalyozo eléiras is.

A 27. § (6) bekezdésének eldirasa lehetévé teszi azt, hogy a 10%-nal nagyobb lejtést
terepen megvalosulo éptiletek lejté fel6li homlokzatanak magassaga tullépheti az
épitési Ovezetben meghatarozott épliletmagassag értékét a terepcsatlakozasok
kozotti ktilonbség felével. Ennek a lehetdségnek a kihasznalasa targyi beruhazas
esetében nem relevans.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérél, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitand6 zaportarozé méretezésének szabalyait a
telek burkolt feltileteinek aranyaban. Szlikség esetén a telken beltil a szamitott
meéretll zaportarozo az épuletek megvalositasaval parhuzamosan kertlhet
kialakitasra.



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

Jelen tanulmany a 7724/62-es hrsz.-i1 ingatlanon egy 1j, a Gksz-16 jeli épitési
ovezet alkalmazasara tesz javaslatot.

A tanulmanyterv mellékletét képezo Beépitési tervjavaslat megvaldsitasahoz a
Telepiilésszerkezeti terv modositasan tilmenden elengedhetetlen a jelenleg
érvényben 1évé Helyi Epitési Szabalyzat, valamint az annak mellékletét
képezo Szabalyozasi terv kisebb mértéki modositasa.

Az OTEK 2. szamii melléklete szerint a kereskedelmi szolgiltaté gazdasagi
teriilet teriiletfelhasznalasi egységekre a Telepiilésszerkezeti tervben
meghatarozando megengedett legnagyobb beépitési siiriiség értéke 2,0 m2/ma2.
A kormanyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési telekre meghatiarozandé
megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoldfeliilet 20% lehet.

A targyi ingatlanra javasolt, de a HESZ-ben még nem szereplé Gksz-16 jelt1 épitési
ovezet legfontosabb eldirasai az alabbi tablazatban kertiltek 6sszegytjtésre.

Az épitési telek Az épuiletek
legkisebb . legnagyobb

ovezeti | beépités | kialakithato | orogyobb | legkisebb | o o ler| | leenagyobb

. .. . beépitettsége zoldfeltilet . épuletmagassaga
jele modja tertilete . mutato
(%) mértéke (%) L (m)
(m?) értéke
Gksz-16| SZ 5.000 40 25 1,2 (5,0) 15,0

A hatalyos HESZ alapjan a targyi K-Ker-2 jelti 6vezetben a minimalis kialakithato
teleknagysag 20.000 m?, és a telek kialakithato legkisebb szélessége 80 méter. A
tervezett Uj funkcidhoz igazodva ezen paraméterek modositasa javasolhato az
Ovezeti atsorolassal egylutt. Javaslatunk szerint a legkisebb kialakithato telek
teriilete 5.000 m2, a minimalis szélessége 40 méter. A telek minimalis mélysége
nincs a HESZ-ben meghatarozva.

A telkek beépitésmodja valtozatlanul szabadonallé maradhat.

A tervezett logisztikai vagy iizemi jellegii telephely megvalositasa szamara
akadalyt jelent a K-Ker-1 jel 6vezetben kialakithaté rendeltetéseken ttilmenden
az épitési ovezet megengedett maximalis beépithetdésége is. A hatalyos HESZ
szerint az ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30% lehet, ami a 7724 /62-es hrsz.-u
ingatlanon 6sszesen 37.065 m?2 beépitheté brutto alaptertiletet jelent. A beruhazoi
elképzelések szerint az ingatlanon o6sszesen kb. 48.000 m2-es iizemcsarnok
megvalositasa tervezett. Ehhez a targyi ingatlan beépithetosége 40%-ban

hatarozando6 meg, ami 49.420 m? beépithetd brutto6 féldszinti alaptertiletet jelent.

Az épitési telkek megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettsége a K-
Ker-1 jeltl 6vezetben jelenleg 45% lehet. Ez az érték a Gksz-16 jelti épitési 6vezetben
65%. Az épitési telkek legnagyobb beépithetéségének modositasaval parhuzamosan
javaslatot tesztink a kotelezd legkisebb zoldfeltileti arany megvaltoztatasara is. Az
eloirt minimalis zoldfeliileti arany jelenleg 40%, amelynek értékét 25%-ban
javasoljuk megszabni a logisztikai vagy gyartasi tevékenységhez sziikséges nagy
alaptertletd épulet és a rakodo, tarolo-felliletek, parkolok megvaldsithatosaga
érdekében.

Az épiiletmagassag kialakithato legkisebb értéke jelenleg 5,0 meéter,
legnagyobb értéke pedig jelenleg 15,0 méterben van megszabva. Az
épiiletmagassag kialakithato legnagyobb értéke a javasolt teriiletfelhasznalasi
egység modositas és épitési ovezet atsorolas utan 15,0 méter marad a hatalyos



HESZ eléirasanak megfeleléen, a logisztikai éptiletek ma elvart belmagassaganak
megvalosithatosaga érdekében.

A HESZ 23. §-a altalaban kedvezétleniil érinti a Gksz jeli épitési ovezetek
beépithetoségét, mely szerint ,,Az egyes épitési ovezetekre eloirt legkisebb
telekméret kétszeresét meghaladoé telekhanyad a létesitheté brutto
szintteriilet szamitasanal, valamint a forendeltetésii épiiletek és rendeltetési
egységek szamanak meghatarozasakor nem veheté figyelembe.” Ezért ennek
a rendelkezésnek a torlését javasoljuk a kereskedelmi szolgaltatéo gazdasagi

teriiletek vonatkozasaban.

A kiilonleges nagykiterjedésii kereskedelmi teriilet K-Ker-2 jelii épitési
ovezetében a meghatarozott legnagyobb megengedett szintteriileti mutato
jelenleg érvényben lévoé 1,2 m2/m?2 értéke az ij Gksz-16 jelii épitési ovezetre
javasolt eldirasa alapjan csokkenthetd, javaslatunk 0,6 m2/m2, amennyiben a
HESZ 23. §-aban fentiek szerint eldirt feltétel vagy teljes egészében térlésre kertil,
vagy a Gksz-16 jelt1 épitési Ovezetben érvényét veszti.

A HESZ 3. § 11. pontja szerint a szinttertileti mutaté: ,A telken elhelyezheté
éplilet(ek) 6sszes brutté beépitheté szinttertiletének és az épitési telek tertiletének
viszonyszama. Az épitileten beliil, illetve terepszint alatt kialakitott parkoléhelyet
gépkocsinként brutté 30 m? szinttertilet mértékben nem kell beszamitani az egyes
O6vezetek részletes eldirasaiban meghatdrozott épitheté 6sszes brutté szinttertiletbe.”

Ez alapjan a 7724/62-es hrsz.-u ingatlanon az 0,6 m2/m?2-es megengedett
legnagyobb szinttertileti mutatoval szamolva 6sszesen 74.129 m?2 brutté szinttertlet
épitheté be, amely 1, de helyenként akar 2-3 szintes épuletek megvaldsitasara is
lehetéséget ad, ami a tervezett logisztikai funkciészamara tokéletesen megfelel. Ez a
beépitési mérték a targyi ingatlan esetében realis, mivel a tervezett csarnoképulet
egy szintes, csupan az irodarész lehet tobbszintes.

A rendeltetési egységek szama a gazdasagi tertileteken nem kerult a rendeletben
szabalyozasra, és ennek modositasat nem is javasoljuk.

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

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

Fentiek alapjan targyi ingatlanon javasoljuk a Szabalyozasi terven feltiintetett,
tal merev épitési hely abrazolasanak torlését, és a HESZ idézett elbirasa
masodik felének figyelembe vételével az épités lehetéségét az M1 autopalya,
valamint az 1. szamu fékozlekedési ut védoétavolsagat szem elétt tartva, a vonatkozo
jogszabalyok figyelembevételével biztositani.

Az elézetes egyeztetések alapjan az 1. sz. fout esetében a kozut kezeléje — az
altalanos gyakorlatnak megfeleléen - elegendének tartja majd az épulet
elhelyezésekor az Ut tengelyétél mért 50 méteres tavolsagot (amelyet a jelenleg
hatalyban 1évé Szabalyozasi terv is abrazol), az it mentén kb. 35 méter elokertet
hataroztunk meg. Ez a tavolsag a tervezett éptilet sarkainal tartando meg, de mivel
az épulet tengelye nem parhuzamos a féuttal, igy a csarnoképtilet egyéb részein
ennél nagyobb tavolsag tarthaté a telekhatartol.



Az M1 autopalya mentén is feltételeztiik, hogy a 100 méteres védotavolsagon?
beliil az ut tengelyétél mért minimum 75 méteres tavolsag megtartasa
elegendd lesz3 a tervezett éptilet elhelyezéséhez, hiszen az Ut mellett magas,
novényzettel elég stirlin bendétt rézst fut végig, és az ingatlan beépitheté részének
terepszintje az autopalya szintjénél magasabb. Ennek megfeleléen az autdépalya
feloli elokert valtozo, kb. 44-55 méter.

A 7724/66-0os hrsz-i foldrészlet iranyaban az oldalkert a Beépitési
tervjavaslatnak megfeleléen kb. 30 méter, az ingatlannak hatsokertje nincs.

A HESZ 40. §-a kiegészitendé az uj Gksz-16 jelii épitési 6vezetre vonatkozo
eloirasokkal.

(X) A Gksz-16 6vezetben:

a) Az 1 sz. féut tengelyétél szamitott 100 m-en beltil épitmények
elhelyezése csak az illetékes koézutkezel6 engedélyével lehetséges,

b) az 1 sz. féut tengelyétdl éptilet legalabb 50 m-re helyezhet6 el,

c) az 1 sz. féut felé eséen legalabb atlag 10 m-es zoldsavot kell telepiteni
és fenntartani,

d) az oldalkert meérete legalabb az O6vezetben eldirt maximalis
éplletmagassag mértékének a fele.

A hatilyos HESZ jelen médosité javaslat elfogadiasa utin megmaradé relevans
eldirasai a 3. mellékletben keriiltek felsorolasra.

A javasolt modositas révén kialakulo kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertiletre
vonatkozéan a HESZ szamos eléirasa az ingatlanok kdzmuivesitését szabalyozza.
Kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertileten a 39. § szerint részleges kézmuivesités
elegendd, amely jelen esetben nem relevans, hiszen az ingatlanon a teljes
koézmuivesités megvalositasa tervezett.

Vonatkoznak helyi eldirasok a kerités, és lejtés terep esetén a rézsuk, tamfalak
kialakitasara is. A targyi ingatlan kézépsd, beépitheté tertilete szinte siknak és kozel
vizszintesnek tekinthetd, az utak mentén kialakult rézstik pedig a tertlet tervezett
felhasznalasat nem zavarjak, igy jelentésebb tereprendezés az ingatlanon nem
varhato.

A HESZ 39. §-a tartalmazza a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertiletre
vonatkozo altalanos eldirasokat, az elhelyezheté éptiletekben kialakithato
rendeltetéseket, az épithetd, és a nem megvalosithatdé kiegészité rendeltetésti
épuletek, melléképitmények felsorolasat.

A 39. § (9) bekezdése szerint: ,,Az dvezet éplileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai
csak a funkciohoz igazodod tagoltsdaggal alakithaté ki.”

21988. évi I. torvény 42/A. § (1) bekezdése szerint , A kozUt kezelSjének hozzajarulasa sziikséges
a) kiiltertleten a kozut tengelyétél szamitott 6tven méteren, autdpalya, autdut, gyorsut és féutvonal
esetén szaz méteren belUl épitmény elhelyezéséhez, bdvitéséhez, rendeltetésének
megvaltoztatasahoz, nyomvonal jellegli épitmény elhelyezéséhez, bdvitéséhez, k6, kavics, agyag,
homok és egyéb asvanyi nyersanyag kitermeléséhez, valamint a kozut teriletének hataratol
szamitott tiz méter tavolsagon belll fa lltetéséhez vagy kivagasahoz (...)."

* Fontos viszonyitdsi alap, hogy a kdzeli Rozélia park csarnokait nézve az M1 tengely és az épliletek
kozott 100 m-es tavolsag van biztositva, a Vendel park térségében az Aldi Logisztikai K6zpontnal 90
m, a Stihl Kft-nél 70 m, az OBI-nal 60 méter. Ami az 1. sz. f6ut kornyezetében elhelyezett éplileteket
illeti, a kozeli Renault-Volvo telephely f6éplilete és a Mazda épiilete 50 méter tavolsagra helyezkedik
el a féat tengelyétdl.



Szabalyozza a HESZ az éptileteken alkalmazhat6 tetéfedé anyagok hasznalatat is.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérél, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitand6 zaportarozé méretezésének szabalyait a
telek burkolt feltilleteinek aranyaban.

Szigoru eldirasokat tartalmaz a terv a gazdasagi tertileten fekvé ingatlanok
zoldfeltleteinek kialakitasara vonatkozoan, az oldal- és hatsokertekben telepitendé
novényzet szintjeinek meghatarozasaval.

A HESZ a telken belul kialakithaté burkolt felillet nagysagat nem szabalyozza,
annak felsé hatarat a beépitésre kertilé tertilet és a minimalisan kialakitando
zoldfeltillet nagysaga szabja meg.

A targyi tertlletet érinté korlatozo szabalyozasi elemek a 7724/62-es hrsz.-u
ingatlant teljes hosszaban érinté kozlekedési védétavolsagok, amelyek a hatalyos
teleptilésrendezési eszk6zokdén abrazolasra kerultek, és amelyeken beltil csak a
kozlekedési létesitmény kezeléjének hozzajarulasaval lehet épitkezni. A 100 méteres
védotavolsagban, altalanos esetben 50 méteren beltil nem lehet elhelyezni éptiletet,
30 méteren beltl keritést.

18. dabra: Szabdlyozdsi tervjavaslat




6.)BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban 1évé Helyi Epitési Szabalyzatban szereplé beépitési
paraméterek alapjan a 7724/62-es hrsz.-u ingatlan beépitheté tertiletnagysaga
kisebb, mint amennyit a beruhazoi szandék szerint a tervezett Uj épulet
megvalositasa szlikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a teleptilésrendezési eszk6zok
esetleges modositasanak elékészitését szolgalja a korabbi fejezetekben részletezett
javaslatok szerint.

A 7724 /62-es hrsz.-1 ingatlanokra vonatkoz6 adatok:

. Most hatalyos tervek szerint:
A 7724 /62-es hrsz.-u foldrészlet tertilete 123.549 m?2
Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 37.065 m?2
Kotelezden kialakitando zoéldfelilet (40%) - minimum 49.420 m?2
Beépithet6 szinttertlet (1,2 m2/m?2) - maximum 148.259 m?2
Beépitheté szinttertilet (a HESZ 23. § (2) bekezdése figyelembevételével)

- maximum 21.000 m?2
Burkolt feltilet - maximum 37.065 m?2
o Tervezett allapot:
Beépithet6 alaptertilet (40%) - maximum 49.420 m?2
Kotelezden kialakitando zoéldfelilet (25%) - minimum 30.887 m?2
Beépithet szinttertlet (0,6 m2/m?2) - maximum 74.129 m?2
Burkolt feltilet (35%) - maximum 43.242 m?

Targyi ingatlan jelenleg beépitetlen. A tervezett allapotban a beépithetd teriilet
nagysaga az eredeti allapothoz képest az ingatlanon 12.355 m?2-rel megné a
jelen tanulmanyterv javaslatainak figyelembevételével, a kotelezéen kialakitando
zoldfeliilet nagysaga pedig 18.543 m?2-rel csokken az érvényben 1évé tervek
szerint kialakitando tertiletnagysaghoz képest.

Jelent6és korlatozast okozé eldiras a hatalyos HESZ-ben a szinttertileti mutatéra
vonatkozo szigoru rendelkezés. Az eldiras szerint ,Az egyes épitési 6vezetekre eldirt
legkisebb telekméret kétszeresét meghaladéd telekhdnyad a létesithetdé brutté
szinttertilet szdmitdsdndl, valamint a férendeltetésti épiiletek és rendeltetési
egységek szamanak meghatdrozdsakor nem vehetd figyelembe”. Mivel a Gksz-16
jela épitési 6vezetben a legkisebb kialakithato telekméret 5.000 m2, igy a jelenlegi
szabalyozas szerint az ingatlanon 6sszesen 10.000 * 0,6 = 6.000 m? Osszes brutto
szinttertilet alakithaté ki. Amennyiben a HESZ 23. § (2) bekezdése targyi ingatlanra
nem érvényes, vagy altalanosan torlésre kerul a feltilvizsgalat soran, a feltilvizsgalat
alatt all6 HESZ uj Gksz-16 jelti épitési dvezetére vonatkozo 0,6 m2/m?2 szinttertileti
mutatoval szamolva a 7724/62-es hrsz.-u ingatlanon ennél 68.129 m?2-rel tobb
szinttertlet épithet6 be. A tervezett beruhazas megvalositasa esetében
természetesen e szinttertileti lehetéségnek csak egy részét kivanja a beruhazoé
kihasznalni.

A Dberuhazo fejlesztési elképzelései kozdtt a 7724/62-es hrsz.-u foldrészlet
kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertilet — a javaslat szerint — Gksz-16 jelu épitési
Ovezetébe sorolt tertiletén egyetlen Gj csarnoképtilet megvalositasa szerepel.



A csarnoképtilet elhelyezésének lehetésége és meéretei a targyi ingatlan sajatos
alakja, és a teruiletet hatarolo utak védétavolsaga miatt erésen korlatozottak. A
beépitési tervjavaslat szerint egy olyan épiilet keriilhet megvaldsitasra,
amelynek beépitett alapteriilete kb. 47.730 m?2. Emivel ez kb. 38,63%-0s
beépitettséget jelent, ennek feltétele az érvényben 1évé telepiilésrendezési
eszk0zok modositasa, a jelenleg megengedett beépithetéoség novelése 30%-rol
40%-ra.

szabvanyos szerkezeti méreteken tulmenden az OTEK és a kézuti kézlekedésrél
sz6l6 torvény eldirasaival megszabott épitési hely-lehatarolas hatarozza meg. A
telephely kozlekedési rendszere is meghatarozo az éplletek elhelyezése és
kialakitasa soran. A teherforgalom kiszolgalasa altalaban kamionokkal torténik,
ezért a belsd tithalozatot a kamionforgalomra kell megtervezni. Mivel a kamionokkal
a tolatas nehéz és veszélyes, célszerti az uthalozatot uigy megvaldsitani, hogy erre
lehetéleg ne legyen sztikség.

Az elkészult kozlekedési javaslat és a DBeépitési terv szerint az ingatlan
megkozelitésére rovidtavon két lehetéség adodik. Az egyik az 1. szamu féiaton
meglévé koérforgalmu csomopont északnyugati lehajtéo aga. Innen azonban a targyi
csupan koézvetetten, a 2477 /66-o0s hrsz.-u foldrészleten at érhetd el, amelyhez a két
ingatlantulajdonos megallapodasa szlikséges. Lehetséges egy masik megoldas is,
amely egy 6nallé, csupan jobbrakanyarod6 agakkal rendelkezé kisebb csomopont
megvalositasaval valosithaté meg. Az ingatlannak mindkét megoldas esetén csak
egyetlen bejarata lesz az 1. sz. féut feldl, igy a portaszolgalat is itt biztositando.

Az 1j épuletek mukodtetése érdekében szikségessé valdo dolgozdi létszamnak
megfeleld gépkocsi-mennyiség elhelyezése a telken beltil kialakitandé parkolo-
tertileteken oldhaté meg. Szintén az ingatlan tertiletén beltl kell a telephely teljes
gazdasagi forgalmat elvezetni és a teherforgalomhoz sziikséges tehergépkocsik,
kamionok atmeneti tarolasat biztositani. Kamionok telken bellili, hosszabb tava
tarolasa nem tervezett.

Az ingatlan kialakult terepviszonyai miatt a tervezett éptiletek kiszolgalasat biztosito
utak megvalésitasa nem okoz gondot, mivel a beépithet6 tertilet az ingatlan k6zépsé
részén szinte sik, és a telephely tervezett o6nalléo bejarataval koézel azonos
magassagban van. Az ingatlan keleti része (mintegy hatodrésze) azonban lényegesen
alacsonyabban fekszik (175 - 185 m tengerszint feletti magassag jellemzd), mint a
magzonaja (190 - 193 m magassag jellemzd), igy jelentés tereprendezéssel kell
szamolni. Az Uthalozat kialakitasat ugy terveztilk, hogy a csarnok padloszintje és
igy a korbejarast biztosito kiszolgalout 188 méteres Balti feletti magassagban lesz.

1. valtozat

A telephely megkozelitése az ingatlan északi részénél, az 1. sz. féut - Ml
keresztezés, valamint az 1. sz. féut - Tormasrét u. kérforgalmi csomépont kozotti
szakasz kvazi felez6pontjabol térténik. A ,haromaga belsé csomopontig” tarto
bejarati utszakasz sziikséges az 1. sz. féut és a csarnok helyzete k6zotti mintegy 5-7
méteres szintklUlonbség leklizdéséhez. Az Gt a haromagu belsé csomoéponttol
kettéagazik, a kétiranyu forgalomra tervezett, 7 méter széles kiszolgalé ut megkertli
az épuletet. A csarnoképtuilet nagy méreteire valé tekintettel a hasznalat soran az
épulet két részre oszthato, igy a bejaratok ugy alakithatok, hogy mindkét éptiletrész
kulén is tudjon mukédni. Az épllet gazdasagi bejaratai a szomszédos M1
autopalyaval parhuzamos homlokzaton kertlnek kialakitasra. Az M1 - 1. sz. féut
kuldnszinth keresztezés fel6li homlokzat mentén a nyergesvontatdo és egyéb
tehergépjarmtivek, az éputlet északkeleti sarkainal az 1. sz. féut kozelében a
személygépjarmuvek parkolo-teriletei tervezettek.



Ami az 1. sz. féuton a csomoponttavolsagok minimumat illeti, ez az érték az elsé
rendd féutak kultertileti szakaszain 900 métert. A két legkdzelebbi meglévd
csomopont (1. sz. fé6at - M1 keresztezés, valamint az 1. sz. f6ut - Tormasrét u.
korforgalmt csomopont) kozotti jelenlegi tavolsag 950 m, azaz 900 m helyett csak
475 m-es csomoponttavolsag biztosithaté. A mulszaki eléiras aloli felmentés
lehetdéségét, kedvez6 kimenetelét tekintve fontos, hogy a tervezési tertlet egy ,lakott”
teruileti beéptlési folyamat zonaja, ezért mar jelenleg is el6fordulnak a 900 méternél
joval kisebb csomoponttavolsagok (MO végcsomopont - Budai ut: 570 m; MO
végcsomopont - Outlet csomopont: 340 m). Emellett az 1. sz. f6tit nem szamithato
klasszikus orszagos féutnak, hanem inkabb helyi feltaréutnak, valamint az M1
autopalya havaria utvonalanak. A gyorsforgalmi- és a foéuthdalézat hosszu tavi
fejlesztési programjardl és nagytavu tervérdl szolé 1222/2011. (VI 29.) Korm.
hatarozat 1. sz. melléklete (nagytavu terv) az autopalyakkal parhuzamos féutakat,
igy az 1. sz. féutat visszamindsiti II. rendt féutta, mig az OTrT az I. és II. rendu
foutak kozott nem tesz ktilonbséget.

2. valtozat

A telephely megkoézelitése az ingatlan keleti részénél, az 1. sz. féut - Tormasrét u.
koérforgalmt csomopont felél torténik. A haromagu belsé csomopontig tarté bejarati
utszakasz az ingatlanhoz tartozo keskeny keleti nyulvanyon halad végig. Az idegen
ingatlan legkisebb mértékt igénybevételéhez sziikség van az 1. sz. f6tthoz térténd
viszonylag koézeli vonalvezetésre, ez a burkolatszélek kéz6tt nézve mintegy 20 méter
tavolsagot jelent. A kozutkezeldvel tartott elézetes szakmai egyeztetések szerint ez
nem okoz problémat. A 20 méteres érték esetleges hosszu tava megoldasként a féut
négy savra bdvitésének lehetéségét is biztositja. Az 1. valtozathoz hasonléan a
kiszolgalo ut a ,haromagu belsd csomoponttol” kettéagazik, megkeriili az éptiletet. A
kozlekedési infrastruktira tervezett kialakitasa egyebekben is (gazdasagi bejaratok,
parkolo-tertiletek) az 1. valtozat megoldasainak felel meg.

3. valtozat

A 3. (elvi, opcionalis hosszutavu) valtozat esetében a telephely megkozelitése az
ingatlan északnyugati részénél, az M1 - 1. sz. fé6ut kildnszinti keresztezés felél
torténik, ahol a biatorbagyi szerkezeti terv biztositja egy esetleges (teljesértékui)
kulonszintlh csomopontrendszer csomoponti aganak féuti becsatlakozasat. Az
Utcsatlakozast biztosito korforgalombél déli iranyban az ingatlancsatlakozas jol
megoldhato lenne, igy ezen tavlati halozati feltételeknél fontos lehetéséget hagyni az
ingatlan innen torténé feltarasara (az addig Utzemelé északi ingatlancsatlakozas
megszUntetésével). Ez esetben a haromagu bels6é csomoépontig tartdo bejarati
utszakasz sziikséges az 1. sz. féut és a csarnok terepszintje kozotti szintkiilénbség
lektizdéséhez. A féut terepszintje alapjan mintegy 5 méteres szintktlénbség
lektizdése sziikséges 120 méter hosszban (ami kérulbeltl 4 %-os emelkedét jelent),
illetve az utkapcsolat megvalositasahoz sziikséges lesz a terepen meghagyott eredeti
felszinrél tantskodo ,domb” egy részének lebontasa is. Az 1. valtozathoz hasonléan
a kiszolgalout a belsé haromagu csomopontnal kettéagazik, megkerili az éptletet. A
kozlekedési infrastruktura tervezett kialakitasa egyebekben is (gazdasagi bejaratok,
parkolo- és rakodotertiletek) az 1. valtozat megoldasainak felel meg.

* A Kozutak tervezése (KTSZ) UT 2-1.201:2008 utligyi miszaki elSirds 3.8.1 fejezete szerint a
kiiltertleti csomodpontok tavolsagat a haldzati adottsagok, a biztonsagi és gazdasagossagi
szempontok mérlegelésével kell meghatarozni. A legkisebb csomdponti tavolsagok (az elméleti
keresztezési pontok kozott mérve) irdnyadd értékei: I. rendl f6utakon 1200-900 m; Il. rendd
féutakon 900—650 méter.



Ezzel az épulet-elhelyezéssel és a bemutatott kiszolgalé ut megoldasokkal
biztosithato a szomszédos autodpalya és orszagos féut véddtavolsaganak figyelembe
vétele, valamint a hatalyban 1évé HESZ kételezé elékertre vonatkozé eléirasai. A
Szabalyozasi terv az 1. szamu fékozlekedési ut felé a kb. 35 méter elékertet hataroz
meg. Az M1 autépalya fel6li elékert pedig kb. 44 méter.

Az 1. szamu féut mentén elbirt jelentds meéretti el6kert lehetévé teszi az éptiletek
kiszolgalasahoz sztikséges személygépjarmtivek elhelyezését. Az épulet 1-es féut felé
nézoé elékertjében, az éptilet homlokzatahoz illesztve kettd, az éptiletet 6vezd belsd
kiszolgald ttra racsatlakozo Ut mentén kertilhet kialakitasra egy-egy 6nallé parkolo-
tertilet 6sszesen 84 (2*23+2*19) parkolohely biztositasaval. Az éptletek délkeleti
homlokzata mellett, a kdrbejaro kiszolgal6é tit mentén parhuzamos parkolassal pedig
dsszesen tovabbi 84 (2x42) darab parkolohely kialakitasa tervezett. Igy a teljes
tertilet vonatkozasaban kb. 168 személygépkocsi elhelyezése biztosithato.

A kamionok rakodasi lehetdségét az éptliletre merdleges rakodohelyekkel lehet
megvalositani, amelynek jelentds tertiletigénye van. A belsé utfordulok lekerekitése
legalabb 12 méter sugaru kell legyen.

A kotelezéen megtartandé oldalkert a hatalyban 1évé Szabalyozasi terv alapjan 10
meéter, amelynél joval nagyobb, kb. 29 méter a terv szerinti tényleges oldalkert, mert
ezaltal a kétiranyu forgalomra tervezett tt és a tervezett kétoldali parkoléosav is
biztosithato az épuletek mellett a kerités és az éptilet oldalhomlokzata ko6zott,
valamint megfeleld, széles zoldsavok is kialakithatok.

Az épulet északnyugati homlokzata mentén tervezett kamionparkolé meélysége a
belsé uttél szamitva kb. 18 m, és itt kb. 12 kamion dokkol6 alakithato ki. Az
autopalya feldli részen egy kamiondokkolo tertilet kialakitasa tervezett a
gyorsforgalmi Ut be nem épitheté véddsavjanak kihasznalasaval. Ez 14 kamion
rakodasat, illetve varakozohelyét biztosithatja.

A Beépitési tervjavaslat tehat az autdopalya feldl, a délnyugati oldalon a
telekhatartol kb. 44-55 méter tavolsag megtartasat tartalmazza, az 1. szamu
fout mentén huzodo északkeleti oldalon pedig minimum 35 méteres tavolsag
tarthato az épiiletek és a kerités kozott. Az oldalkert 29 méter koriil alakul az
ingatlan délkeleti oldalan ezzel az épiilet-elhelyezéssel. Ebben a savban fut
végig az épuletet korbejard belsé feltaro ut, és itt alakulnak ki az oldalkertben
tervezetthez hasonld, intenziven betltethetd zdéldsavok is. A HESZ eléirasai alapjan
a tobbi telekhatar mentén is intenziv zdldsavok megvalositasa szikséges. A
szélesebb zodldsav az 1. szamu féut feldli telekhatar mentén hozhato létre. A
nagyfeszultségli elektromos vezeték véddésavja miatt itt az intenzitas meértéke
csekélyebb, mint az autopalya fel6li oldalon, a faallomany kivalasztasanal a
vezetékre tekintettel kell lenni. Az M1 autopalya iranyaban kisebb a tervezett
intenziv zoldfeltilet mélysége.

A 12*24 méteres épuletszerkezeti raszter figyelembevételével a tervezett épiilet —
mint a 19-21. szamu abran is lathato — 47.730 m?2 alapteriileti lesz, ami 38,63
beépitési %-ot jelent. A tervezett beépitést alapvetéen meghatarozza a
telephelyet oOvez6 kozlekedési létesitmények jogszabalyokban eldirt
védotavolsagainak betartasa, amely az illetékes kozutkezelok hozzajarulasat
igényli az épitési tevékenységhez e teriiletsavokban.

A tervek szerint a csarnoképiilet nagyrészt foldszintes kialakitasa, a
technologiahoz sziikséges minimum 10,5 méter belmagassag biztositasaval. Igy a
tervezett épliletmagassag a Gksz-16 jelt épitési 6vezet HESZ-ben megfogalmazott
eléirasanak figyelembevételével 15,0 méter. Az épuletben kialakitasra kertild
irodarész egyemeletes a jelenlegi elképzelések szerint.



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

A késObbi, részletesebb tervezés soran meg kell vizsgalni, hogy az ingatlan
csapadékviz-visszatartasa érdekében zaportarozo kialakitasa szlikséges-e, vagy a
keletkez6 és elvezetendé csapadékvizeket az autopalyaval, vagy az 1. szamu
fékozlekedési uttal parhuzamosan meglévd, illetve megvalositand6é arok képes-e
elvezetni.

A tervezett csarnoképtilet tetéfeltilete alkalmas megujuld energia-termelésre, igény
esetén itt helyezheték el napelemek vagy napkollektorok az éptilet héellatasa egy
részének biztositasara. Az elhelyezésnél a HESZ eléirasa szerint ,elsésorban az
épulet attikajanak takarasaban, vagy az épulet formalasaba épitészetileg beillesztve”
lehet az energia-termelé berendezéseket, egyéb technologiai létesitményeket
elhelyezni.

Az éptlet kialakitasa soran alapvetd szempont az épitmény tajba illesztése. Mivel a
tervezett épuletek egy jelenlegi, értékes névényallomannyal nem rendelkezé
tertileten épul fel, igy a beruhazas soran az értéket képviselé noévényallomany nem
csokken, de a fejlesztéssel parhuzamosan elengedhetetlen az ingatlan beépitetlentil
marado tertiletrészein a kialakult, természetkozeli jelleglh névényzet megbérzése, vagy
az intenziv névénytelepités a HESZ vonatkoz6 eléirdsainak szem el6tt tartasaval. Az
ingatlan két elékertjének — a koézlekedés szamara sziikséges burkolt feltileteken
kivali — tertlete, valamint a védétavolsagok miatt beépitésre hasznalhatatlan
elhegyesedé ingatlanrész kivaloan alkalmas az el6éirt haromszintes noévényzet
megvalositasara, amely segitheti a nagyméretli, doboz jellegli éptilet tajbaillesztését,
és esztétikus megjelenést eredményez a tertileten. Javasolt az épulet mellett
megmaradoé oldalkert intenziv névénytelepitése is.

A Beépitési tervjavaslat szerint a telephelyen 37.489,68 m?2 fiivesitett
teriilletet jeloltiink ki, és 19.433,48 m2 cserjés, két-, haromszintes
novényallomannyal beiiltetendé teriiletet. Ez Osszesen 56.923,16 m?2
zoldfeliiletet jelent, ami az ingatlan teriiletének 46.07%-a. A burkolt feliilet
nagysaga (a belsé utak teriilete, a jardaburkolatok, az Uit menti parkolosavok és
rakodoteriletek) a telken 0sszesen 20.565,82 m?2, a teljes teriilet 16,64%-a.

19.abra: Beépitési tervjavaslat — Révid tav 1. vdltozat




20.abra: Beépitési tervjavaslat — Rovid tdv 2. vdltozat

' Gksz-2

A teleptilésrendezési eszk6zok kért modositasanak képviseld-testileti
jovahagyasa utan a telephely kialakitasakor be kell tartani a HESZ alabbi
eléirasat is: ,A gazdasdgi telephelyeken szabadtéren anyagot tarolni csak a
kéztertilet feldl kizarédlag épitménnyel (kerités) és/vagy zéldsavval takartan lehet.”



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

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

Biatorbagy munkavallaloinak nagy része mar helyben dolgozik, de még mindig
szamottevd a Budapestre ingazék aranya, és megnétt a szomszéd
teleptiléseken (Budaodrsoén, Térokbalinton stb.) munkat vallalé biatorbagyiak szama
is. A kedvezd kozlekedési viszonyok és a kiépult kozmtihalézatok miatt alakulhatott
ki a telepilés északi részén az a jelent6s méretti ipari park, ahol szamos
szallitmanyoz6 és termeld, szolgaltato cég végzi tevékenységét. A 7724 /62-es hrsz.-
1 ingatlan teriiletén tervezett 10j telephely létrehozasa a munkahelyek
szamaban hozhat kismértéku valtozast.

A tervezési terllet a kozlekedés vonatkozasaban kedvezé helyzetben van. A korabbi
fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlan gépjarmuivel torténd megkozelitése
megoldhato. Az 1. szamu féut a tervezési tertilettél északra huzodik, ahonnan a
targyi ingatlan megkozelitheté. A féut 11+900 kilométerszelvényében talalhatéo a
targyi tertilet egyik megkozelitési lehetéségét biztosité korforgalmu csomoépont,
amelynek igénybevétele esetén — tulajdonosi megallapodas alapjan — a szomszédos
ingatlan északi részén at kell a telephelyet feltaré utat megvalositani. A masik
megoldas — engedélyezése esetén — kozvetlen kapcsolatot biztosithat a féut és a
telephely kozott. Ez a megkozelités egy kizarédlag a jobbra kanyarodast lehetévé tevéd
Uj csomopont kiépitésével valosithato meg a meglévé korforgalmt csomoponttoél
északnyugatra.

22. ébra: Biatorbagy vdros szabdlyozdsi terve aldtdmaszté munkarész tervezett tthdlézat (részlet —
2015. Mobil City Bt.)
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A 7724/62-es hrsz.-u ingatlan tagabb koérnyezetének (ld. 11. abra) kézuti
kapcsolatait a kozeli WestLog telephelyre készult telepitési tanulmany részletesen
elemezte, feltarta a térség kozuthalozati, forgalomtechnikai problémait és
javaslatokat tett azok kikliszObolésére. Vizsgalta a tanulmany a teruleten
tapasztalhato forgalmi torlodasokat, és azok megsziintetési lehetdségeit is.

»A vizsgalati tertleten megallapithato, hogy a Google GSM-szolgaltatok
(mobiltelefon /okostelefon) cellainformaciéin / GPS pozicionalas-adatain alapuld
internetes (google-maps) forgalomfigyel6 szolgaltatasanak Osszegzdé adatai a
helyszini tapasztalatokat jol lefedik, igy a csucsidészakokban keletkezé forgalmi
konfliktusok helyszinei (sztik keresztmetszetek) pontosan beazonosithatok. A hét
napjai és a napokon belil a nap orai szerint tematizalt atlagolt forgalmi
helyzetképet az alabbi 0sszegzé abra” szemlélteti.

23. dbra: A vizsgdlt tertileten jellemzd forgalmi zavarok
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Mint a fenti abran lathato, az emlitett csomopontban, bizonyos napszakokban
kisebb forgalmi torlodasok tapasztalhatok. E probléman is enyhithetnek az emlitett
tanulmanyban részletesen ismertetett kozuthalozati fejlesztések, amelyek
Utemezetten is megvalosithatok.

A tanulmany szamos lehetéséget elemzett, és javaslatokat tett a kozlekedési
megoldasokra, amelyek kozil targyi tertilet gépjarmtvel torténdé megkozelitését
els6sorban az alabbi abran abrazolt csomoéponti kialakitas segitené. A WestLog
telephelytél északra, az M1 autopalya és az 1. szamu féut keresztezésében
kialakithato teljes értékti csomopont lehetévé tenni a minden iranyba tarto, és
minden iranybol érkezé forgalom egyszert, akadalymentes levezetését.

24. abra: Tamogatott megoldds a Verebély utcai dtkétés, ill. az M1 - 1. sz. féut csomépontjanak
tavlati dtalakitasanadl




A csomoépont megoldana Biatorbagy beltertiletének kozvetlen megkdzelitését az
autopalya fel6l, igy az orszagos féutak koérnyezetében kialakitott ipari park
ingatlanjainak gépjarmuiforgalma is sokkal kedvezébben kiszolgalhato. A tervezett
telephely az 1. fétaton keresztll jelenleg is 6sszekottetésben van az M1 autépalyaval,
amelyen at az orszag barmely tertilete és a hataron tuli tertiletek is egyszertien
eléerheték, de a 22. szamu abra szerint tavlatban kialakithaté csomépont bizonyos
forgalmi iranyokban javitana a mai elérési idén, tavolsagon.

Az 1. sz. féut és az M1 autopalya keresztezésénél a teljesértékli csomopont tavlati
kialakitasa (amely jelenleg nem szerepel az orszagos fejlesztési, halozatfejlesztési
elképzelések kozott) csak gydjté-eloszto palya kiépitésével oldhaté meg. A négy
helyett csak kett§ csomoponti ag biztositasat, ill. a gydjté-elosztéo palya nélkuli
megoldasi variaciokat az orszagos szakigazgatas nem tamogatja. A gyUjt6-eloszto
palya és az M1 autopalya 2x3 savra tervezett kapacitasbévitésének helyigényét a
kornyezé tertiletek fejlesztésénél figyelembe kell venni.

Az 1j telephelynek a Beépitési tervjavaslat szerint egyetlen kapubehajtéja lesz. A
tervezett kapubejaron keresztil koézelithetd meg a telephelyen belul kialakitasra
kerulé, az épulet korul teljesen Lkorbefuté belsé uthalozat. Az épulet
korbejarhatésaga a nagymeérettt gépjarmuvek egyszerbb Lkoézlekedését teszi
lehetévé. A telken beltli feltar6 utak, parkolok, rakodé és tarolo-feltiletek
kialakitasardl jelen tanulmany 6. fejezete ir részletesen.

A terulet tomegkozlekedési ellatottsaga és gyalogos megkozelitési lehetosége
nem kedvezd, fejlesztésre szorul. Biatorbagy varos a kézelmultban keészittette el a
yBiatorbagy kozuti koézforgalmu kozlekedésének felulvizsgalata” c. tanulmanyt,
melynek javaslatai kozo6tt szerepel egy 1j, Tormasrét utcai csomopontban
elhelyezend6 helykozi buszmegall6 kialakitasa.

A Rozalia Park és a Vendel Park dolgozoi jelenleg els6sorban gépkocsival kozelitik
meg a munkahelyltiket. Varhatéan a targyi telephely vonatkozasaban is ez lesz az
elsédleges. Jelenleg a kozosségi kozlekedést igénybe vevok a Budapest és
Biatorbagy ko6zott kézlekedé VOLANBUSZ jaratok buszmegall6itél (elsésorban az
SALPINE” elnevezésu buszmegallobol) tudjak gyalogosan elérni a 7724 /62-es hrsz.-
U féldrészleten megvalositani tervezett telephelyet.

25.abra: A térség VOLANBUSZ jaratai
(forras: https://www.volanbusz.hu/ files/ public/ terkepek/vonalak/ 700.pdf)
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A WestLog telepitési tanulmanya érintélegesen kiterjedt a térség kerékparforgalmi
haloézati koncepcigjara is. ,A tertlet egyik fontos kerékparforgalmi adottsaga, hogy
az OTIT (az Orszagos Teriiletrendezési Tervrdl szoléo 2003. évi XXVI térvény)
kerékparos torzshalozat részét képezdé Budapest - Balaton kerékparut tervezett)
nyomvonala Biatorbagy tertiletén halad at. A fejlesztés részletes tervezése 2017-ben
indul, a megvalésitas ugyancsak napirenden van rovidtavon.”

Az OTrT szerkezeti tervén (26. abra) a lila pottysorral abrazolt Budapest - Balaton
kerékparut az 1. szamu fé6ut vonalan vezet. A kerékparttra elkészuilt tanulmanyterv
szerint ez a kerékparos utvonal a késébbiekben nem a tervezési tertlet mellett
halad majd el, hanem a mai informaciok szerint az M1 autopalyatol délre, a
Budapest - Gy6r vasutvonal mentén.

26. abra: A Budapest - Balaton kerékpdrut OTrT szerinti és a tervezett (megvaldsithatésdgi
tanulmdnyok eredményeként elfogadott) nyomvonala Biatorbdgy térségében

TERVEZESI TERULET

Ez a nyomvonal azonban nem oldja meg a tervezett telephely kerékparral térténé
megkozelitését. A hivatasforgalom szamara az 1. féuttal parhuzamosan vezeté
kerékparat lenne a kedvezd, amely Biatorbagy lakott tertiletei fel6l az Orszag uti
korforgalmt csoméponton athaladva az 1. szamu féutnal kisebb forgalmu Verebély
Laszlé utcan, vagy az 1. sz. féut északi oldalan vezethetd. A Verebély Laszlo utcai
valtozatnal azonban ki kellene épiteni egy Osszekoté szakaszt az 1. f6ut mentén
vezetend6 nyomvonallal. A féut mentén a javasolt kerékparut elvezetne a Tormasrét
utcaig, és ezaltal kedvezéen feltarhatna mind targyi tervezési tertiletet, mind a
Vendel Park teljes gazdasagi tertletét.

A tervezési teriilet kozmiiellatasa a hatalyos teleptlésrendezési eszk6z0k
kézmutérképei alapjan:

Vizellatas

A tervezési tertileten a tervezett Uj épuletek vizigénye a Biatorbagyi tertileteken

vizellatast szolgaltato Févarosi Vizmuvek Zrt. a meglévé rendszerérél, a
Szarvashegyi zonabol biztosithato.

Jelmagyarazat:

megiévd tervezet

[ | | - . .
I 1 | Ivovizvezeték- Baross zona

i | Ivévizevezeték-Rozalia park zéna
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| mmm=s |yovizvezetsk- Szarvashegyi zona

L 1
l:| | Ivévizvezeték- Vendel park zéna
1 ]

Kiemelten érzékeny felszin alatti
| vizmindségvédelmi terllet

27. abra: Részlet a hatdlyos teleptilésrendezési eszk6zok Vizellatds cimil tervlapjarol



Mint a fenti abran lathaté, a tervezési tertlet vizellatasa a 1. sz. fékozlekedési ut
mentén vezetett NA 300-as regionalis vizvezetékérdl leagazo NA 200-as vizvezetékrél
biztosithato. Az M1 Projekt Ingatlanforgalmazo és Beruhazé Kft. altal fejleszteni
kivant telephely térsége, a tervezett Uj csarnoképtilet vizellatasa a meglévd
halézaton keresztill megoldhat6. A fejlesztéshez sztikségessé valé vizmennyiség az
eléirt hozzajarulas megfizetése utan biztosithato.

A bels6 ellato halozatot lehetdleg korvezetékes rendszerként kell kialakitani az izem
biztonsagosabb ellatasa érdekében.

A tervezési tertileten beliil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszett1 vezeték
a megfelelé6 thzivizmennyiség biztositasa érdekében nem épitheté. Az épitendd
vizellato halozatra a biztonsagos tuziviz ellatas érdekében a rendeletekben eldirt
stiriségben fo6ld feletti tGzcsapokat kell elhelyezni. A tobblet vizmennyiség
biztositasa érdekében tliziviztarolo medencét vagy tartalyt kell épiteni.

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

Szennyvizelvezetés

Jelmagyarazat:

meglévd tervezett

—— Gravitacios szennyvizcsatorna

o
—p—  =f>== Nyomott szennyvizcsatorna

. - | | Szennyvizatemeld védétavolsaggal
’—l ] Szennyviztisztitd telep 300 m-es
L I védétavolsaggal

28. abra: Az M1 Projekt Ingatlanforgalmazé és Beruhdazé Kft. tulajdondt képezé 7724/ 62-es hrsz.-u
ingatlant érintd szennyvizelvezetd rendszer

A telepuilésen elvalasztott rendszerti szennyvizcsatorna halozat tizemel, a rendszer
biologiai és kémiai fokozattal ellatott szennyviztisztité telepén tisztitjak meg,
amelynek tisztitokapacitasa 2000 m3/nap. A szennyvizkezelést 2013 ota a Févarosi
Vizmuvek Zrt. végzi.

A targyi terulettél délre huzodoé vasut mentén és az ALDI telephely északnyugati
hataran a szennyvizcsatorna nyomott rendszerben kiépult, az ingatlantol északra
pedig a Mészarosok Utja mentén kerult kialakitasra a gravitacios szennyvizcsatorna
haléozat. Az ALDI logisztikai bazisanak északnyugati csticskében egy védétavolsaggal
rendelkezd szennyvizatemelé ltizemel. A kiépult rendszerre a beruhazassal érintett
ingatlan rakéthet. A targyi telephelyt6l északra kiéptilt halozat a beltertilet kdzponti
részei felé vezeti a szennyvizet.

A mukoédsé szennyviztisztitdo telep még alkalmas a tervezett éptlet tobblet
szennyvizének befogadasara, igy a keletkezd szennyvizmennyiséget képes befogadni
a tervezett beruhazas megvalésitasa esetén.

Csapadékviz-elvezetés

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



A szomszédos 7724/66-os hrsz.-a foldrészlet
északkeleti szélén kiépitett csapadékviz-elvezetd
rendszer figyelhet6 meg, amely a tagabb
térségbdl OsszegyUjtott vizeket a tertilet keleti
csucskében talalhato szikkaszt6 medencébe
vezeti.

29. dabra: A tervezési tertilet keleti csticskében taldlhato
csapadékviz-gytijté medence

A targyi terlleten tervezett létesitmény (épitmények, utak, parkolok, tarolo- és
rakodotertiletek stb.) megvalosulasa miatt az ingatlanon a burkolt feltiletek aranya
nd, igy né a roluk gyorsan lefoly6 csapadékvizek mennyisége is.

A 7724 /62-es hrsz.-u ingatlan csapadékvizeit az autépalyaval, illetve az 1. szamu
fékozlekedési uttal parhuzamosan meglévd, illetve megvalositando arokba kell
belevezetni. A nagy csarnoképtilet és a sok burkolt feliilet miatt a beruhazassal
érintett ingatlanon, szliikség esetén meg lehet vizsgalni egy csokkentett kifolyasu
zaportarozé megvalositasanak lehetéségét. Az abbdél a befogadoba vezethetd
vizmennyiséget a hatosagokkal engedélyeztetni kell.

Szennyezett csapadékvizeket a befogadéba vezetni nem szabad, ezért azokon a
helyeken, ahol a csapadékvizek szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés el6tt
hordalék, illetve szénhidrogénfogd berendezés alkalmazasa sziikséges. Az Gj épulet
rakotése el6tt iszapfogd és olajlevalasztéo muitargyat kell beépiteni.

Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Féldgazeloszté Kft. biztositja a gazellatast. A térség
gazellatasa biztositott, a gazhalozat a koérnyezé utak nyomvonalan kiépult. A
tervezett éptlilet gazigénye a kiépitett rendszeren keresztll biztosithato. A tervezési
tertilet szomszédsagaban megfeleld6 kapacitasi meglévd nagykdézépnyomasu
gazvezeték (DN 250/PE) huzodik az 1. sz. f6kdzlekedési it nyomvonalan.
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w@ Jelmagyarazat:
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30.dbra: A targyi telephelyet érinté gdzellaté rendszer

Az ALDI telephelyének gazellatasat egy gaznyomas-szabalyozo berendezés
segitségével biztositottak, amely a targyi ingatlantol nem messze talalhato.

A telephelyen tervezett éptilet ellatasat biztosito vezetéket a kiéptlt halozatrol
kiagazva kell megvalositani, szikség esetén 1j nyomascsokkenté berendezés
telepitésével.

Villamosenergia ellatas

A telepiilés villamosenergia ellatasdnak Uizemeltetéje az ELMU-EDASZ
Elosztohalozati Kft. Az ellatast a Budaorsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi alallomas,
az ipari park tertiletén mukéds 132/25/22 kV-os MAV alallomés biztositja.



A két alallomastol indul6 22 kV-os gerinchalozat flizi fel a fogyasztoi transzformator
allomasokat.

Jelmagyarazat:

megléve tervezett

E l:l 132 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétdl mért 18-18 m-es biztonsagi dvezettel
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lzl I:l 22/0,4 kV-o0s transzformator
- 132/22 kV-os aldllomas

31. dbra: A targyi telephelyet érinté elektromos hadlézat

Az alallomas az Orszag ut és a Verebély Laszl6 utca talalkozasanak koézelében
talalhato, és onnan szamos vezeték kiagazik. Az alallomastol indulé 132 kV-os
légvezeték az 1. szamu féutat és az autépalyat keresztezve vezet északkeleti iranyba,
ahol egy kiagazasa délkelet felé tart. Ez a nagyfesztltségli szabadvezeték huzodik
végig a 7724/62-es hrsz.-U ingatlan északkeleti hatara mentén, ahol szamos
tartooszlop is megfigyelhetd.

32. abra: Az ALDI logisztikai
bazisanak északi csticskében taldalhato
transzformdator dllomds és gdzfogadé
A 7724/62-es hrsz.-u ingatlan
koérnyezetében toébb 22/0,4 kV-
os transzformator talalhato,
amelyek a mukoédé és a

tervezett letesitmények
villamosenergia ellatasat
biztositjak.

Ilyen transzformator allomas uUzemel az ALDI logisztikai bazisanak északi
csucskében is.

Az allomas és a Verebély Laszlo utca kozott egy 22 kV-os légvezeték is végightizodik
a tervezési terlleten, egy szakaszon a nagyfesziltségli vezetékkel kozel
parhuzamosan, az ingatlan kozepe tajan megtdért nyomvonallal délnyugat felé
elkanyarodva. Ennek a vezetéknek az oszlopai is a tervezési tertileten belil allnak.
Mivel ez a vezeték az ingatlan beépitheté tertiletrészét szeli at, sziikség lesz ennek a
tavvezetéknek a  kivaltasara, foéldbe helyezésére a  tervezett éptlet
megvalosithatosaga érdekében.

A tulajdoni lap szerint az ELMU Halé6zati Kft. egy 9051 és egy 1477 m2 nagysagu
tertletre vezetékjoggal jogosult.

A tervezett telephelyen beltil kiépitendé kisfeszultségli villamosenergia ellato
hal6zatot lehetéleg foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.

A tervezett épllet koérnyezetében a belsé feltaré6 utak nyomvonalan, a parkolok,
rakodo- és tarolo tertileteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetdleg
energiatakarékos lampatestek alkalmazasaval.



Hirkozlés

Jelmagyarazat:
meglevd tervezett
) A Telenor antenna
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33. dbra: A tervezési tertilet kérnyezetében taldlhatd hirkédzlési berendezések és mikrohullamu
6sszekottetés vonala

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Biatorbagyon a vezetékes tavkozlési ellatasat a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A
kiépitett rendszer bazisa a biatorbagyi primer koézpont, amely a budapesti
szekunderkozponthoz csatlakozik.

A targyi terlUleten az esetleges vezetékes tavkozlési igények kielégitheték, a
sziikséges halozatfejlesztést a szolgaltato sajat beruhazasként valositja meg. A
vezetékes tavkozlési halozatot a tervezett beruhazassal érintett telkeken beltl
kizarolag féldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A vezeték nélkuli mobiltelefonok a tavkozlési ellatottsagot teljessé teszik. A Rozalia
és a Vendel Park tertiletén valamennyi vezeték nélkuli tav- (T-COM, Telenor,
Vodafone) és hirkozlési szolgaltato megfelelé vételi lehetéséget tud biztositani. A
tertleten a hirkoézlés az elvart szinvonalon biztositott. A tervezési tertlet
kornyezetében tobb hirk6zlési antenna is talalhato. A Rozalia Park tertletén két T-
Mobile antenna, az ALDI telephelyén egy Vodafone antenna sugaroz a tervezési
tertlet kozelében.

Mikrohullamt 0Osszekottetés a 7724/66-os hrsz.-u ingatlan déli csticskénél
huzodik.
Megujulo energiaforrasok

A passziv eszkdzokon (épllet benapozasa, arnyékolasa, tudatos novénytelepités
stb.) tulmenden Biatorbagy természeti adottsagai lehetévé teszik a gazdasagos
napenergia hasznositasat, amelynek segitségével az épuletek fenntartasi koltségei
csokkentheték. A napenergia idéjaras-figgésége miatt ugyan csak kiegészité
energiaforrasként hasznosithaté, de jelentés hagyomanyos energia megtakaritas
érheté el vele. A hasznositas napkollektorok és napelemek alkalmazasaval
lehetséges. A napkollektorok a hasznalati melegviz termelésére és temperal6 futésre
alkalmasak, mig a napelemekkel a villamosenergia-felhasznalas is csékkentheté a
mar mukodé ad-vesz rendszer alkalmazasaval, amely lehetévé teszi a tobbletként
megtermelt villamosenergia kozhalozatra térténé betaplalasat, illetve igény esetén a
vételezést ugyanarrol a rendszerrél. A napkollektorok és napelemek alkalmazasa
estén ezek elhelyezésére kulonos figyelmet kell forditani, mert kedvezétlen
elhelyezéssel esztétikailag zavaro kép alakulhat ki.

Egyéb megajulé energiahordozok (szél-, foldenergia) hasznositasa jelenleg még
gazdasagtalan, a beruhazasi koltségek megtérilése rendkivil lassu.



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

A Biatorbagyi 7724/62-es hrsz.- ingatlan tertletén megvalositasra kertild
beruhazas egy Uj logisztikai telephely vagy tizem kialakitasat jelenti a varosban.

A ma hatalyban 1év6é kérnyezetvédelmi eléirasok szigora garanciat ad arra, hogy a
tervezett létesitmény ne terhelje a telepiilés lakossagat. Az 1) létesitmény
megvalositasa egyetlen, az ingatlan koérnyezetében talalhaté raktarozasi, logisztikai
rendeltetésti épliletekhez hasonld, esztétikus gazdasagi éptlet kialakitasara ad
lehetéséget. A tertilet fennmaradé, be nem épitett részeinek kertészeti eszkozok
alkalmazasaval torténd betlltetésével, esztétikus burkolatok megvalositasaval
rendezett teleptiléskép hozhato 1étre.

Az 1j csarnoképuilet megvalositasa a 7724/62-es hrsz.-u ingatlan teruletén
kornyezeti szempontbol természetesen kedvezdtlen iranyu valtozast eredményez,
hiszen egy jelenleg beépitetlen tertilet beépitésével valosul meg. Ez a {éldrészlet
azonban mai allapotaban egy parlagtertilet, amelyen fakkal, facsoportokkal tarkitott
gyepes, cserjés novényzet alakult ki. Az utak mentén kialakult természetes
zodldfelillet sturtbb, mint az épitésre felhasznalhaté koézépséd tertletrészen, igy
ezekben a savokban torekedni kell a meglévd nodvényallomany értékesebb
egyedeinek a megérzésére. Amennyiben a tervezett beruhazas megvalosul, az 4j
épulet és a szikséges parkolé-, rakodéteriiletek alaptertiletén talmendéen
megmaradé kertet rendezett — a természetes novényallomany figyelembevételével —
zoldfeltletként kell kialakitani. A megépitésre kertilé nagy alaptertilett csarnok
megvalositasa lehetévé teszi, hogy az ingatlan fennmarado szabad tertiletein nagy,
egységes zoldfeltiletek maradjanak meg, amelyek a keét koztertileti telekhatar
mentén eléirasra kertilé haromszintes noévényzettel, ahol lehetséges, széles intenziv
zbldsavval, egyéb részeken ligetes fasitassal, bokros, flives tertletek, viragagyasok
kialakitasaval, szlikség esetén akar egy kerti to-szertien kialakitott zaportarozoval
egyltt kedvezé latvanyt teremthet, és baratsagos munkakoérilményeket biztosithat
az ott dolgozok szamara. A hatalyos HESZ-ben szerepld, az oldalsé telekhatarok
mentén kotelezéen kialakitandé S5 méter széles zdldsav a targyi ingatlan délkeleti
oldalhataran alakithaté ki, az 1. szamu féut és az autopalya mentén eldirt intenziv
zodldfeltilet pedig lehetdleg az ingatlan teljes hosszaban megvalositando a tervezett
egyetlen kapubehajto figyelembevételével. Ez esztétikus keretet biztosithat a
telephelynek a szomszédos orszagos jelentéségi kézutak iranyaba.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyen kialakulé6 modern
csarnoképtuilet esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett épulet
megfeleld kdornyezeti kialakitassal beleillik majd a kérnyezetébe, hiszen a Rozalia és
a Vendel Park, valamint a WestLog tertiletén mar kialakult gazdasagi tertlet
talalhato nagymeéretti tizemi, logisztikai épuiletekkel.

Szamolni kell azonban a 7724/62-es hrsz.-U ingatlanon megvalositasra kertilé
épuletben megjelené 1Uj funkciobdél adodo, megnévekedd gépjarmti forgalomra,
amely a nap minden szakaban megjelenhet. Mivel azonban a telephely
megkozelitése északi iranybol, az 1l-es féut felél torténik a meglévé korforgalom
csomoponti again, vagy az Gjonnan kiépitendé egyszerti csomoponton keresztil, igy
mindkét valtozat esetén lakotertiletek érintése nélkul lehet az tizem teherforgalmat
elvezetni. Koérnyezeti szempontbol nagyon szerencsés Biatorbagy ipari parkjainak
varoson beltili elhelyezkedése, hiszen a lakotertiletek e térségtél nagy tavolsagra, az
uralkod6 északnyugati széliranytol délre helyezkednek el, igy zavartalansaguk
biztositott.



A megvalositasra kertil6 telephely dolgozoi varhatéan elsésorban gépkocsival fogjak
megkozeliteni a munkahelytiket. Biatorbagy lakotertletei felél, illetve a kérnyezoé
teleptilésekrdl gépkocsival koézlekeddk északnyugati iranybol, a Mészarosok utjan at
érkeznek meg a tertiletre, a tomegkozlekedést igénybe vevék pedig a Budapest és
Biatorbagy kozott kézlekedé6 VOLANBUSZ jaratok buszmegall6itél gyalogosan
tudjak elérni az M1 Projekt Ingatlanforgalmazo és Beruhazo Kft. altal megvalositani
tervezett éptliletet.

A dolgozéi forgalom elsésorban a reggeli és délutani orakban jelent majd
forgalomnovekedést a varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen mértéket,
mivel az ipari parkok tizemei altalaban folyamatosan mtkddnek, és igy ez a terhelés
megszokotta valt.

A varosra ma még az ingazas is erésen jellemzd, a munkavallalok jelentés hanyada
mas teleptilésekre, els6sorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelentdés
forgalmat indukal az M1 autopalya és az 1. szamu féut iranyaba. Ez a forgalom ma
gondokat okoz a lakotertilet északi részén talalhaté csomoépontokban. Ennek
megoldasara a WestLog telephelyre készitett telepitési tanulmany szamos
kozlekedési javaslatot dolgozott ki.

A tervezett épuletek megvaldsitasa, az ij munkalehetdéségek megjelenése a lakossag
ingazasi mutatoit javithatja majd, de ez az észak felé tarté forgalom csékkenésével
nem jar, mivel a tervezett létesitmény megkozelitése is csak ezeken a jelenleg
problémas csomopontokon keresztiil térténhet majd.

Az éplulet megvalésitasa soran torekedni kell a fenntarthatésagra, a
koérnyezetalakitas tertletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezdtlen
hatasaira. Ezt szolgalja a 7724 /62-es hrsz.-U ingatlan tervezett jelentds zoldfeltleti
boritottsaga, és a kialakitasra kertlé Gj parkolo-tertiletek elengedhetetlen fasitasa.

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

Gazdasagi szempontbdl is kedvezdé hatassal jar az tizem fejlesztése, hiszen az Uj
létesitmények megvalosulasaval parhuzamosan a cég arbevétel-névekedést érhet el,
amely Biatorbagy varos adobevételének névekedését is eredményezi majd.



9.)TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Termeészetvédelem

A tervezési teriileten orszagosan védett és helyi védelem alatt allo természeti érték
nem talalhat6. A tertiletet sem Natura 2000 terulet, sem az orszagos o6kologiai
halozat nem érinti, csak az M1 autopalyatol és a vasutvonaltol délre talalhato
erddsav tartozik az orszagos 6kologiai halozat puffertertiletének 6vezetébe.

Zoldfeliileti rendszer

Biatorbagy teleptilésrendezési eszkoézei a zoldfeltileti rendszer vonatkozasaban
alapelvként rogzitik, hogy a ,telepiiléskép meghatdrozé alkotéeleme az épitett
elemeken kiviil a zdldfeliilet mennyisége és mindsége. Az épitett elemek esztétikus
megjelenéséhez kirnyezetiik kialakitdsa, rendezettsége is hozzdatartozik. Ennél fogva
a teleptilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a zéldfeliiletek szerepe
ugyanolyan fontos.”

A tervezési teruletet képezé ingatlan egy természetes novényzettel viszonylag stiriin
bendtt parlagtertilet. A foéldrészlet jellegzetes névényallomanya az invaziv fajnak
szamitdé akac, a nyarfa, helyenként pedig ezistfak, nyirfak is megfigyelheték a
tertileten. A facsoportokkal tarkitott, cserjésedd flives, sziklas tertileten értékes
noévényzet nincs, viszont termeészeti értéknek szamit az M1 autopalya mentén
kialakitott résziin megtelepedett stir erdésav, amelynek megérzése a kornyezeti
artalmak elleni védelem, és az esztétikai takaras miatt fontos feladat. A
gyorsforgalmi ut véddétavolsaga miatt a telek e délnyugati részén elég széles sav
tartandé meg kotelez6 zoldfeltiletként. Figyelemre méltéo a féldrészlet elhegyesedd
végében kialakult névényzet, amely szintén megtartasra javasolhato.

Az 1. szamu féut mentén a ndévényzet ritkabb, mint a délnyugati telekhatar
kozelében, de itt is a természetes novényzet adhatja a kotelezéen kialakitando
zbldsav alapjat, figyelembe véve a felette huzodd nagyfesziiltségli elektromos
tavvezeték véddsavjara vonatkozo noévénytelepitési eléirasokat.

34. dbra: A tervezési tertilet északi telekhatdra mentén kialakult ndévényzet

A HESZ 40. § (7) bekezdésének c) pontja szerint az 1. sz. fé6ut mentén legalabb
atlagosan 10 méter széles zoldsavot kell telepiteni és fenntartani, az oldalkertben
kotelezéen eléirt intenziv zéldsav szélessége pedig — a rendelet 39. § (12) bekezdés b)
pontja alapjan — 5 méter.

A tervezett beruhazas megvalositasa soran kertdlnek kialakitasra a telek
zoldfeliiletei a HESZ szigorui eldirasainak a figyelembevételével. A targyi tertilet
megvalositando zoldfeltiletei kozil a legjelentésebb a HESZ szerint kételezéen eléirt,
ktlonbozé szélességli zoldsav a telekhatarok mentén, amelyek betltetése, a
kialakitasra kertilé intenziv z6ldsavok telepitése soran figyelembe kell venni a HESZ
vonatkozo eléirasait, a haromszinti és az egyszinti zoldfeluletek kialakithato
aranyat, valamint a noévényvalasztas soran az Oshonos fajtakat kell eldtérbe
helyezni.



10.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI
HATASOK

A foldtani kozeg és a termo6fold védelme

A tervezési tertileten nem talalhatéo sem banyatelek, sem asvanyi nyersanyag
szempontjabol megkutatott tertilet. A targyi ingatlan tertletén - tudomasunk
szerint — nem talalhato szennyezett talaju, karmentesitésre szorul6 tertilet sem.

Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatésag altal engedélyezett szennyezddésmentes
anyag hasznosithato.

Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Biatorbagy a 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota
szempontjabol fokozottan érzékeny felszin alatti vizmindség-védelmi tertleten levd
teleptilés, illetve a kozigazgatasi tertilet egyes részei kiemelten érzékeny kategoriaba
tartoznak. Targyi ingatlan tertiletét a kiemelten érzékeny nyilt karszt-tertiletek nem
érintik.

A tervezeési tertlet felszini szennyezédésre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanon
tervezett éptilet csatornahal6zatra valo racsatlakozasa elengedhetetlen kévetelmény.

Levegotisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomerdcidk és zondk kijelélésérdl szolé 4/2002.(X.7.) KvVM
rendelet szerint Biatorbagy a ,Budapest és kornyéke” 1égszennyezettségi zonaba
tartozik.

Biatorbagy levegémindségét szinte kizarolag a kozlekedési eredetti levegdszennyezés
hatarozza meg. Az elmult években megfigyelhetd népességszam ndvekedés és a
gazdasagi, els6sorban a logisztikai tevékenység egyre erdteljesebb megjelenése a
kozlekedésbdl szarmazo légszennyezésre kedvezétlen hatast gyakoroltak.

A ftésbdl szarmazd levegdszennyezés fajlagosan alacsony, mivel a varosban a
gazhalozat kiépitettsége teljeskord.

A gazdasagi teriiletek teleptilésszerkezeti elhelyezkedése a levegébtisztasag-védelem
szempontjabol kedvezd, mivel e tertletek a kozigazgatasi tertilet északkeleti részén,
a lakotertuiletektél tavol alakultak ki. Biatorbagy koézigazgatasi tertiletén jelentds
légszennyez6 lizem, létesitmény nem talalhato.

A gazdasagi tertileteken esetlegesen megjelené 1j pontforrasok — a teleptlés
hatalyos teleptilésrendezési terveinek javaslatai szerint — ,,csak az elvarhaté legjobb
technolégiai alkalmazdsdval létesitheték. Diffuz légszennyezést vagy btizt okozo
technolégiak engedélyezése nem javasolt. A gazdasdgi tertiletek dtszellézésének
biztositasa és a légtérbe kertild karos anyagok megkdtése érdekében fontos, hogy a
gazdasdgi tertileteken a telkek minél nagyobb részén zéldfeliilet kertiljon kialakitdsra
tébbszintli — fak, cserjék, talajtakardk telepitésével’, valamint lehetéség szerint a
parkolok is fasitva kertiljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén levegltisztasag-védelmi szempontbol védelmi
ovezet nem kerult kijelolésre.

Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén koérnyezeti zaj elsésorban a koézlekedésbdl
szarmazik, kilénésen az Ml-es autopalya és az 1. fékdzlekedési ut, valamint a
vasut mentén.



A Rozalia és a Vendel Park gazdasagi tertiletei a kereskedelmi szolgaltato tertiletek
kozé soroltak, a szomszédos ingatlan ma még kuldonleges tertiletbe tartozik a
hatalyos Telepuilésszerkezeti terv szerint (de gazdasagi tertiletté torténd atsorolasa
szintén folyamatban van), igy jelentds zajterheléssel e térségben nem kell szamolni.

A hatarértékeket a vonatkozo jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatdarértékek
megdllapitasarél szolé 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EiUM egytittes rendelet) hatarozza
meg, amit a tervezett beruhazasnal figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanon folytatni tervezett tevékenység a ma elvart korszert
technologiabol és a terulet teleptilésszerkezeti elhelyezkedésébdl kovetkezden,
varhatoan nem okoz kornyezeti zajtol védendd tertileteken hatarérték feletti
zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatasi tertiletén megoldott a kommunalis szilard hulladék
szervezett gyUjtése és elszallitasa és a szelektiv gydjtés rendszere is kiépult. A
gazdasagi terlleteken TUizemelé vallalkozasok tevékenysége soran keletkezé
hulladékok elszallitasarél és artalmatlanitasarél a jogszabalyok szerint kell
gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményez6é vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos
tevékenységnél torekedni kell a hulladék képzédésének és veszélyességének
megelézésére és csOkkentésére, illetve minél nagyobb aranyu hasznositasara. A
veszélyes hulladék elkulénitett és biztonsagos gyUjtésérdl, tarolasaréol és
elszallitasarol nyomon koévethetéen, ellenérizhetéen, és a koérnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkertilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével

gondoskodni kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztito telepén torténik.



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

Az 1. szamu féut és az M1 autopalya kozott fekvé 7724 /62-es hrsz.-u1 ingatlanon
ismert 6rokségi érték nem talalhato, nem érinti nyilvantartott régészeti lel6hely.

A beruhazasok kivitelezésekor elokeriilo régészeti leletek esetén a kulturalis
Orokség védelmérol szolo 2001 évi LXIV. torvény szerint kell eljarni.

Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szolé 12/2016. (VIL.15)
onkormanyzati rendelete nem tartalmaz a kulturalis 6rékségvédelemre vonatkozo
eléirasokat.

A 7724/62-es hrsz.-i ingatlanon beliil egyetlen miivi érték talalhato, a
teriileten atvezeté kitaposott Gt mentén, az 1. sz. féout kozelében allo
kokereszt, amely az egyik nagyfeszultségli elektromos vezeték tartéoszlopanak
kornyezetében all. Talapzata ,Johann Schmitd 1853” emlékét hirdeti. A tertiletrész
Feszulet-parkkeént kertilt feltintetésre Biatorbagy varostérképén.

A tervezett gazdasagi, logisztikai jellegli beépités, az ahhoz szlikséges nagy
kiterjedésti parkolo- és tarolotertiletek, valamint a tervezett telephelyen folytatni
kivant tevékenység jellege miatt a fesziilet attelepitése javasolhato egy
esztétikailag kedvezobben kialakithato teriiletre, akar a varos egyéb tertiletén
egy meglévé kozparkba, akar a telephely bejarata kozelében egy értékének
megfeleléen megvalositando kis koézkertben, ahol a koézdnség is latogathatna az
emlékhelyet.

35. dbra: A Fesziilet-park a 2477/ 62-es hrsz.-u ingatlan északi részén

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem
Natura 2000-es tertilet, sem az orszagos Okologiai halozat egyetlen 6vezete, sem
helyi védettségli természeti érték nincs a beruhazassal érintett ingatlanon. A déli
iranyban, a vasuti tertileten tul talalhatéo erdésav az orszagos oOkologiai halozat
puffertertletének részét képezi. Ennek megfelel6 védelme a telephelyen végzett
gazdasagi tevékenység esetleges karos hatasaitol egyrészt a nagy tavolsag, masrészt
az autopalya és a vasut elvalaszté hatasa és a HESZ-ben a gazdasagi tertileten
talalhato ingatlanok telekhatarai mentén eldirt ktilonb6zé szélességli, kotelezéen
kialakitando6 intenziv z6ldsavval biztosithato.



MELLEKLETEK



szamu melléklet: Ervényben 1évé TSZT kivagat

Teridsett nagYSEBESSEG G350E - 1 -



2. szamu melléklet: Jelenlegi szabalyozas
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3. szami melléklet: A hatilyos HESZ médositas utani relevans eléirasai

Biatorbdagy Varos Onkormadnyzata
Képviselo-testiiletének
12/2016. (VII.15.) onkormanyzati rendelete

Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervéral

6.8
N O
A taj és a természeti kornyezet védelmére vonatkozo eldirasok

(6) A gazdasdgi telephelyeken szabadtéren anyagot tdrolni csak a kéztertilet feldl
kizarélag épitménnyel (kerités) és/vagy zéldsavval takartan lehet.

11. §
Altalanos eléirasok
(4) A beépitésre szant tertileteken a laké és tdiildtertiletek épitési dvezeteinek
kivételével uj éptilet vagy uj rendeltetési egység csak legalabb részleges
kézmiivesitettség megléte esetén létesithetd a tovdbbi eldirdsok figyelembe vételével.

13.8.
Felszini vizrendezés, csapadékviz-elvezetés
(2) A csapadékviz elvezetésére elvalasztott rendszert vizelvezetést kell kiépiteni, a
csapadékviz a szennyvizcsatorna halézatba nem vezethetd.

(3) A csapadékviz (nyilt drokrendszerrel illetve zart csapadékcsatorndval
0sszegytjtve) élévizbe térténd bevezetése elbtt hordalékfogé miutargy (szénhidrogén
szarmazékkal valé szennyezési veszély esetén olajfogé mitdrgy) elhelyezése
kételezé.

(5) Beépitésre szdnt tertileten Uj beépités csak akkor valésithaté meg, ha a tébblet
felszini viz megfeleld biztonsdggal tovabbvezethetd a befogadéig.

(6) Ha a csapadékviz szdllité hdalézat, vagy a befogadé a tébblet vizeket elvezetni nem
tudja, akkor telken beliil kell a tébblet csapadékvizek visszatartasdt (telken beliili
elszikkasztdasat, locsolasi célu tarozdasat, a befogadédi nyilatkozat mértékében térténd
csOkkentett kifolyasu tovabbvezetését) megoldani.

(8) A csékkentett kifolydsu zdaportdarozokat a teljes vizgyujté tertiletiikre kell
méretezni.

(9) A 20 vagy annal tébb gépkocsit befogadé parkoldkat kiemelt szegéllyel kell
kivitelezni, és vizzard burkolattal ellatni.

(10) A 20 vagy annal té6bb gépkocsit befogadé parkolé feliiletekrdl és a szénhidrogén
szennyezésnek kitett gazdasagi tertiletek belsé ttjairdl 6sszegytilé csapadékviz csak
olajfogé mutdargyon keresztiil vezetheté be a kézcsatorndba.

14.8.
Villamosenergia ellatas



(5) Uj épiilet épitése esetén a villamosenergia ingatlan-bekétést beépitésre szdnt
tertileten csak féldalatti csatlakozas kiépitésével szabad kivitelezni még akkor is, ha
a kézhadlézat oszlopsoron halad.

15.8.
Foldgaz ellatas
(1) Féldgazvezetéket koztertileten és telken beliil is csak féldalatti elhelyezéssel
szabad kivitelezni.

16.8.
Vezetékes elektronikus hirkozlés
(2) Beépitésre szant tertilet mar beépitett tertiletén, valamint beépitésre nem szant
tertileten, ahol a meglevé gyenge és erésdaramu halézatok féld feletti vezetéstiek, uj
elektronikus hirkézlési halézatokat a meglevd oszlopsorra, illetve kézds tartéoszlopra
kell fektetni. K6zds oszlopsorra vald telepités bdarmilyen akaddlyoztatasa esetén az
épitendd halézatot féldalatti elhelyezéssel lehet csak kivitelezni.

VII. Fejezet
Az épitési altalanos szabalyai
21.8.
Az épitési ovezetek beépitésének alapveté szabalyai
(1) Epitési 6vezetben uj épiilet elhelyezésének feltételei, hogy az épitéssel érintett
telek

a) az 6vezeti eléirdsoknak megfeleléen kézmivesitett, vagy a telek kézmiiellatdsanak
feltétele biztositott, kézcsatorna hidnydban a zart rendszert. szennyviztdrold, vagy
egyéb kézmupotld alkalmazdsdt a vonatkozo dvezeti és dltaldnos érvényt eldirds
nem zdrja ki.
22. §
Az épitési hely meghatarozasanak szabalyai

(1) Epiiletet elhelyezni a Szabdlyozdsi Tervben feltiintetett épitési helyen beliil, vagy a
szabdlyzat alapjan a vonatkozo jogszabdlyok figyelembevételével meghatarozott
épitési helyen szabad.

23. §
Egyéb épitési eléirasok
(3) Az épitési 6vezetekben:

a) terepszint alatti beépités épitési helyen beliil térténhet kivéve, ha évezeti eldirdas
masképp nem rendelkezik,

b) melléképitmények és kiegészitd épitmények épitési helyen beliil helyezhetdk el,
kivéve a koézmi-becsatlakozdasi mutdargy, gdznyomds-szabdlyozo, hulladéktartdly
tarolo kerti épitmény, amelyek el6- és oldalkertben is elhelyezhetdk,

c) kerti épitmények (fedett, nyitott, maximum brutté 20 m?2 teriileti épitmények) az
épitési helyen beliil helyezhetdk el,
24. 8§

A kialakult-, és uj beépitéseknél az épiiletek-, épitmények kialakitasanak
altalanos szabalyai



(1) Az dvezetekben az éptileteket igényesen, tdajba illeszkedd médon kell kialakitani.

(3) Tetéfedés anyaga elsésorban cserép, természetes képala, vagy a feliiletében és
szindrnyalataban ahhoz hasonlé egyéb tetéfedé anyag lehet. Hullampala,
hullamlemez és mianyaglemez tetéfedés anyagaként nem alkalmazhato.
Trapézlemez tetéfedd anyagként kizarélag gazdasdgi tertileten alkalmazhaté.

25.8.
Kozmiivesitettség

(1) A teleptilés beépitésre szant tertileteinek épitési dvezeteiben az épitési telkek
beépitésének minimdlis feltétele - a f6 rendeltetésti épiiletekre vonatkozéan

a) Beépitésre szdant tertileten: részleges kézmivesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésagaval

b) Beépitésre nem szdnt tertileten: hianyos kézmuvesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésagdval

amennyiben az épitési 6vezet-, 6vezeti elbirds masképp nem rendelkeznek.

28.8.
Energiatermelé és technologiai berendezések elhelyezése
(1) Napelem, napkollektor, napenergia-hasznosité berendezések az épitészeti
kérnyezethez illeszkedve:

a) homlokzaton csak integrdlt moédon, aktiv épitészeti elemként, a vdrosképi
megjelenést az éplilet egészébe kompondlva,

b) magastetés épiileteken az éplilet ferde tetdsikjaban, azzal megegyezd
ddlésszdgben,

c) lapostetds éptileteken elsésorban az éplilet attikdjanak takardasaban, vagy az
éplilet formdldsdaba épitészetileg beillesztve

d) énadllé épitményként kizardlag gazdasdgi tertileten, épitési helyen beliil helyezhetd
el.

(3) Technolégiai létesitmények kozil:

a) klimaberendezés kiiltéri egysége-, kivezetése, szell6z0, kémény, égéstermék
elvezetd, parapet konvektor, parabolaantenna, egyéb technikai berendezés - a riasztéd
kivételével az éptilet utcai homlokzatdara lathaté helyre nem helyezhetd el, az épiilet
kéztertiletrol lathaté egyéb homlokzatara takartan, vagy az alarendeltebb
homlokfalara telepithetd,

b) oldalhatdaron dllé beépités esetén az oldalhatdaron all6 homlokzatra nem helyezhetd
el.

c) gdznyomds-szabdlyozo a telek elb-, és oldalkertjében, vagy az épiilet kztertiletrdl
nem latszo homlokzatdan helyezhetd el.

(4) Szerelt gravitaciés kiilsé kéményt az épiileteken elhelyezni csak a fallal
megegyezo kiilsé burkolattal ellatva szabad.

29. §
A beépitésre szant épitési ovezetek altalanos eléirasai



(1) Az egyes épitési dvezetekben az dvezet eldirdsainak megfeleld rendeltetés olyan
modon valésithaté meg, amely haszndlata soran a tertilet sajatos haszndlatat nem
korlatozza, vagy attél nem igényel védelmet, és az adott tertiletre vonatkozé dvezeti
eléirasoknak, tovabbda a rendeltetése szerinti kiilén jogszabdlyi elbirasoknak
megfelel.

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

(1) A kereskedelmi, szolgaltaté tertilet az SZT-n Gksz jellel szabdlyozott tertilet, mely
elsésorban a kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé kereskedelmi, szolgaltaté és
ipari tevékenységi célu épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) A kereskedelmi, szolgdltato rendeltetést épitési vezetben elhelyezhetd éptilet
a) oktatasi, egészségrigyi, szocidlis,
b) kézdsségi szoérakoztatd

c) telkenként egy a gazdasdgi tevékenységi célu éptileten beliil a tulajdonos, a
haszndlé és a személyzet szamdra szolgdld lakds rendeltetéseket is tartalmazhat,
amennyiben ezen rendeltetések a Gksz teriiletek rendeltetésszert haszndlataban
korlatozast nem okoznak.

(3) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési dvezeteiben kiegészité rendeltetési éptiletként
elhelyezhetd:

a) személygépjarmu tarolo,

b) egyéb a forendeltetéseket kiszolgalo tarolo rendeltetés.

(4) A kereskedelmi, szolgadltaté rendeltetésti épitési 6vezeteiben nem helyezhetd el:
a) buizés tevékenységgel jaro funkcidju épitmény,

b) (haszon)dllattartas céljara szolgalé épitmény.

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

a) husfiistold, jégverem, zdldséguverem,
b) (haszon)dllat 61, dllatkifutd,
c¢) tragyatarold, komposztdld.

(6) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési Obvezetben kialakult laké rendeltetés
megtarthaté, uj 6nalld laké rendeltetési egység nem épitheto.

(7) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési dvezeteiben elhelyezhetd tébb épiilet, kivéve,
ha az 6vezeti elbiras mdsképpen nem rendelkezik.

(8) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetést épitési dvezeteiben lévé épitési telken az
épités feltétele a részleges kbzmuvesitettség.

(9) Az dvezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkcidhoz igazodé
tagoltsdggal alakithato ki.



(10) Hullampala, hulléimlemez és mianyaglemez tetéfedés anyagaként nem
alkalmazhaté. Trapézlemez tetdéfeddé anyagként kizarélag gazdasdgi tertileten
alkalmazhaté.

(11) A gazdasag:i tertileteken

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

b) A burkolt és tetdfeliiletek minden 100 m2-e utdn 1m3 zdportdrozoé létesitendo.
c) Indokolt esetben egy telken tébb zdportarozé is létesithetd.

(11) Gazdasagi teriileten a zdldfeliiletek kialakitasdara az alabbi eldirasok
vonatkoznak:

a) A telkek zoldfeliilettel boritott részének legalabb 1/3-at hdaromszinti
névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn kell tartani. A kizdrdlag
egyszintli névényzettel (gyepszint) boritott feliiletek az eldirt zéldfeliiletek legfeljebb
1/ 3-dat borithatjdk.

b) Az egyes telkeken a kételezé zdldfeliilet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m
szélességben, egybefiiggben kell kialakitani. A telekhatdrok menti névénysdv
tébbszintes (fasor alatta cserjesdvval) névényzetbdl létesitendd.
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