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ELOTERJESZTES
Telepitési tanulmanytervekrél

(Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkbzeinek mddositasara érkezett telepitési
tanulmanytervek befogadasardl és telepilésrendezési szerz8dések elbkészitésérdl)

Az Epitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. tdrvény (tovabbiakban
Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepilési o©nkormanyzat egyes telepilésfejlesztési célok
megvalositasara telepulésrendezési szerzédést (a tovabbiakban: szerzédés) kothet az érintett
telek tulajdonoséaval, illetve a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban egyitt: a cél
megvalositoja)”.

Biatorbagy hatélyos telepllésrendezési eszkdzeinek moédositdsdra az alabbi telepitési
tanulmanytervek és azokba foglalt modositasi javaslatok érkeztek az ©6nkormanyzathoz,
amelyek lényegét az alabbiak szerint foglalom 6ssze:

I. Magyar Belmissszié (2051 Biatorbagy, Iharos u. 1. sz.) kérelme a Biatorbagy, Naphegy
kdz végén és az lharosi sportpalya kérnyezetében lévo teriilet rendezéséhez.

1. szamu teriilet a 3663, 3666, 3667, 3669 hrsz-u telkek.

Teruletfelnasznalasi valtozas Lke > Vt.

A terilet &tsorolasa kertvarosias lakoéterilet ,Lke-5" jelli épitési Ovezetbdl, telepuléskdzpont
vegyes terilet ,Vt-22” jelll Uj épitési dvezetbe. Az épitési hely jeldlése, valamint a foldrészletek
Osszevonasara vonatkozé megszintetd jelek abrazolasa és a Naphegy kdz szabalyozdsanak
modositasa.

2. sz&mu terdilet, a 3660, 3361, 3654, 3652, 3651, 3659, 3658, 3657, 3656, 3655 hrsz-u telkek
atsorolasa kertvarosias lakéteriletbél |, Lke-5 jelt épitési dvezetbdl telepiléskdzpont vegyes
teruletbe, U] Vt-22 jell épitési Ovezetbe. Tekintve, hogy a terllet ingatlanjainak jelenlegi
rendeltetése a lakoterlleti els6dleges rendeltetéstél jelentésen eltér, tovabba az Egyesiilet
kozponti épiilte és a Sporttelep kiszolgalé épiiletei jelenleg is meghaladjak az OTEK &ltal a
kertvarosis lakoteriletre elirt 30%-o0s maximumot. Javasolt a terlilet kertvarosias lakoéteriletbdl,
Lke-5 jell épitési dvezetbdl telepliléskdzpont vegyes terlletbe, uj Vt-23 jell épitési dvezetbe
torténé atsorolasa.

3. sz. teruleten a Kulonleges nagykiterjedési sporttertlet K-Sp-3 jell épitési Ovezet hataranak
korrigalasa, azaz szabalyozasi vonal abrazolasa a kialakult allapot (meglévd kerités vonala)
szerint. Az Ujonnan kialakitott Gt terlletének szabdlyozasa 7,0 méteres szélességgel. Kozuti
kozlekedési teriiletként, ,KOu” jelli dvezetként.

A 4. szadmu terilet, azaz az lharos-volgy nyugati részének atsorolasa Intézményterulet ,Vi-1” jell
épitési Ovezetbdl és Kulonleges nagykiterjedesl sport terilet, K-Sp-3 jell épitési ovezetbdl,
beépitésre nem szant Kézlekedési teruletbe, KOu jell 6vezetbe javasolt.

Il. CTPark Delta Kft. kérelme a Biatorbagy, Verebély u 2. sz. alatti, 8003 hrsz-0 ingatlan
(WestLog) terliletére

A WestLog terlletén két 0] raktarépulet elhelyezését célozza meg. (7921m2 és 6466m2) Ennek
megfeleléen kivanja modositani az épitési paramétereket.


http://www.biatorbagy.hu/

Javaslatot fogalmaz meg az 1-es sz. f6ut és az orszagut csomopontjanak atalakitasara és felveti
az 1-es szamu féuttal, illetve MO autdpalyaval parhuzamosan, a vasut mellett vezetett 6néllé

kiszolgal6 ut atvezetését a Topark iranyaba.

A hatalyos HESZ &ltal megallapitott épitési paraméterek:

Az épitési telek Az éplletek
Ovezeti beépités legkisebb | legnagyob | legkisebb | legnagyob | legnagyob
jele maodja kialakithat | b zoldfelulet | b b

0 terllete | beépitetts | mértéke szintterllet | épitmény

(m2) ége (%) [ magassag

(%) mutato a
értéke (m)

Gksz-2 Sz 5000 30 30 1,2 12,5

Javasolt Uj épitési bvezet (Gksz-13) létrehozaséaval tervezett egyedi paraméterek:

AZ EPITESI TELEK

AZ EPULETEK

Ovezeti beépités legkisebb | Legkisebb- | legkisebb | legnagyob | Legkisebb
jele madja kialakithat | legnagyob | zoldfellleti | b -
O terilete | b aranya (%) | szinttertlet | legnagyob
(m2) beépitetts [ b
ége mutato épitmeény
(%) magassag
(m)
Gksz-13 SZ 5000 50 25 0,6 12,5

lll. CTPark Delta Kft. kérelme a Biatorbagy, 7773 és 7790 hrsz-u ingatlan (GSI) terlletére

A terlleten tervezett fejlesztést Magyarorszag Kormanya nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt
beruhazassa mindsitette a Biatorbagy teruletén mez6gazdasagi gépgyartdé Uzem
megvalositasara iranyuld beruhazassal 0Osszefliiggd kozigazgatasi hatdsagi  Ugyek
nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségli Giggyé nyilvanitasardl szoldé 347/2016. (XI.
17.) Korm. rendeletben. A tervezett beruhdzds megvalésitdsdhoz szikséges a helyi épitési
szabalyzat médositasa.

A GSI teriletén tobb Utemben épilnének gyartoépiiletek 6sszesen kozel 30.000m2. Ennek
megfeleléen kivanja mddositani az épitési paramétereket.

A hatalyos HESZ &ltal megallapitott épitési paraméterek:

Az épitési telek Az éplletek
Ovezeti beépités legkisebb | legnagyob | legkisebb | legnagyob | legnagyob
jele maodja kialakithat | b zoldfelulet | b b

0 terllete | beépitetts | mértéke szintterllet | épitmény

(m2) ége (%) [ magassag

(%) mutato a
értéke (m)

Gksz-2 Sz 5000 30 30 1,2 12,5

Uj épitési dvezet (Gksz-12) létrehozasat javasolja és egyedi paraméterek megéllapitasat kéri az

alabbiak szerint;




AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
Ovezeti beépités legkisebb | Legkisebb- | legkisebb | legnagyob | Legkisebb
jele maddja kialakithat | legnagyob | zoldfellleti | b -
Oterllete | b aranya (%) | szinttertlet | legnagyob
(m2) beépitetts [ b
ége mutato épitmény
(%) magassag
a(m)
Gksz-12 Sz 5000 50 20 0,8 12,5

IV. Ecoeline Zrt., BAly és az Aranypart Ingatlanbefektetési Alap, Debrecen kérelme a
Biatorbagy, 7721/18 hrsz-u ingatlan teruletére

Tervezett fejlesztések: 5 vagy 6 db Uj épitési telek, Gksz —nek megfelel6 funkcidval, minimum
5000m2 telekmérettel, 50 méter minimalis telekszélességgel, szabadon-alléan, maximalisan
40%-ban beépitve (térszin alatt max. 60%), minimum 20% zoéldterllettel, harom szintes ndvény-
allomannyal, 1,5 m2/m2 maximalis szintterlleti mutatoval, legfeliebb 12,5 méteres épllet
magassaggal. A tervezett maganut telkének paraméterei a HESZ-nek megfeleléen nem kell

teljesitsék az dvezetben
telekalakitaséaval,

el6irt

kdzteriletbe vonasaval

megeépitése lesz lehetséges.

méreteket.

A szabalyozasi
a megkozelités biztositdsa, a kodzut szakasz

A hatélyos HESZ éltal megallapitott épitési paraméterek:

vonallal

érintett

Az épitési telek Az éplletek
Ovezeti beépités legkisebb | legnagyob | legkisebb | legnagyob | legnagyob
jele mabdja kialakithat | b zoldfelllet | b b

0 terllete | beépitetts | mértéke szintterllet | épitmény

(m2) ége (%) [ magassag

(%) mutaté a
értéke (m)

Gksz-2 Sz 5000 30 30 1,2 12,5

Maodositott épitési dvezet létrehoz4sat javasolja és egyedi paraméterek megallapitasat kéri az

alabbiak szerint;

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
Ovezeti beépités legkisebb | Legkisebb- | legkisebb | legnagyob | Legkisebb
jele maodja kialakithat | legnagyob | zoldfellleti | b -
O terllete | b aranya (%) | szinttertlet | legnagyob
(m2) beépitetts [ b
ége mutato épitmény
(%) magassag
a (m)
Gksz-2m | SZ 5000 40 20 15 12,5

tertlet

Az elérendd célok megvaldsitasa érdekében a HESZ mdédositasa szilkséges, a szabalyozasi
tervlapon valtoztatni nem feltétlenll kell. Ha a terllet feltardsanak biztositasa ezt szilkségessé
teszi, akkor kisebb pontositas a szabalyozasi vonalon lehetséges, a megbiz6 szandéka szerint a
koztertletbe vonandd terilet minél kisebb legyen. Egyebekben a koételezé szabalyozasi
elemeken nem kivanunk valtoztatni, a telepuléstervezé megitélése szerint a belsé telekhatarok
€s a maganut, mint javasolt telekhatarok szerepelhetnek a szabdalyozési terven, az épitési hely
mérete viszont ne csokkenjen. A szabdlyozasi terven javasoljuk tovabba a ,szennyviz tisztitd
védéterulete” jeldlést a szerkezeti terven feltlintetett helyen abrazolni.



Fentiek alapjan javaslom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete fogadja be
a telepitési tanulmanyterveket, amelyekrél telepilésrendezési szerzédést (TRSZ) kell kétni. A
TRSZ alapjan elindul a hatalyos telepulésrendezési eszk6zok modositasa, amelyek el6készitése
soran a moédositasi javaslatok részletes szakmai értékelése megtorténik és javaslatot teszek a
konkrét el6irasok, telepllési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevd, vagy részben
figyelembe vevé modositasara.

Biatorbagy, 2017. januar 13.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Melléklet:
- telepitési tanulmanyok, hatarozati javaslat



| Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiuletének

...12017. (I. 26.) hatarozata
Telepitési tanulmanytervekrél

(Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszk6zeinek modositaséra érkezett Magyar
Belmissszidé (2051 Biatorbagy, lharos u. 1. sz.) telepitési tanulménytervének
befogadasarél és telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ) eldkészitésérol)

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels-testiilete:

1) befogadja a Magyar Belmissszi6 (2051 Biatorbagy, lharos u. 1. sz.) Aaltal
benyuijtott telepitési tanulmanytervet a Biatorbagy, Naphegy koz végén és az
Iharosi sportpalya kdrnyezetében 1évé terilet rendezéseérdl,

2) Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositaséara
telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja sziikségesnek,

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

Hatarid6: azonnal
Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: F6épitész



_ll. Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiuletének

...12017. (I. 26.) hatarozata
Telepitési tanulmanytervekrél

(Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkdzeinek modositaséra érkezet CTPark Delta
Kft. altal benyujtott telepitési tanulmanytervet Biatorbagy, Verebély u 2. sz. alatti, 8003
hrsz-U ingatlan (WestLog) teriilet rendezésérdl telepitési tanulmanytervének
befogadasardl és telepiillésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitésérdl)

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete:

1) befogadja a CTPark Delta Kft. altal benyujtott telepitési tanulmanytervet
Biatorbagy, Verebély u 2. sz. alatti, 8003 hrsz-U ingatlan (WestLog) terilet
rendezésérol,

2) Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasara
telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja szikségesnek,

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

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: F6épitész



_lll. Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiletének

...12017. (I. 26.) hatarozata
Telepitési tanulmanytervekrél

(Biatorbagy hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositaséara érkezet CTPark Delta
Kft. altal benyujtott telepitési tanulmanytervet Biatorbagy, 7773 és 7790 hrsz-0 ingatlan
(GSI) teriilet rendezésérdl telepitési tanulmanytervének befogadasardl és
telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ) elokészitésérol)

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete:
1) befogadja a CTPark Delta Kft. altal benyujtott telepitési tanulmanytervet
Biatorbagy, 7773 és 7790 hrsz-u ingatlan (GSI) terllet tertlet rendezésérdl,
2) Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasara
telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja sziikségesnek,

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

Hatarid6: azonnal
Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: F6épitész



_IV. Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiuletének

...12017. (I. 26.) hatarozata
Telepitési tanulmanytervekrél

(Biatorbagy hatalyos teleptilésrendezési eszkdzeinek modositaséra érkezet Ecoeline Zrt.,
Boly és az Aranypart Ingatlanbefektetési Alap, Debrecen altal benyujtott telepitési
tanulmanytervet Biatorbagy, 7721/18 hrsz-u ingatlan teriilet rendezésérdl telepitési

tanulmanytervének befogadasarol és telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ)
eldkészitésérol)

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete:

1) befogadja az Ecoeline Zrt., BOly és az Aranypart Ingatlanbefektetési Alap,
Debrecen altal benyuijtott telepitési tanulmanytervet Biatorbagy, 7721/18 hrsz-0
ingatlan tertlet rendezésérél,

2) Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkozeinek moédositasara
telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja szikségesnek,

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

Hataridé: azonnal
Felel6s: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: Féépitész



BIATORBAGY VAROS
TELEPITESI TANULMANYTERV

BIATORBAGY VAROS, IHAROS VAROSRESZ DNY-I TERULETERE VONATKOZOAN

a hatdlyos telepllésrendezési eszk6zok modositasi kérelméhez

A telepiilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a
telepuilésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15.§-a szerint

TOPOLAND

Tervezd és Tandcsadd Bt.
2040 Budaors, Patké utca 1.
Tel.: 23/422-115; Mobil: +36-30/246-8132, : +36-70/367-5331
e-mail: pocsok@gmail.com

2016. november ho



314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15.§-a szerinti
TELEPITESI TANULMANYTERV
Biatorbagy Varos, lharos Varosrész DNY-i teriiletére vonatkozé
hatdlyos telepiilésrendezési eszk6z6k modositasi kérelméhez -2016. november

TOPOLAND
Tervezo és Tanacsado Bt.
2040 Budaors, Patko utca 1.

Tel.: 23/422-115; Mobil: +36-30/246-8132, : +36-70/367-5331
e-mail: pocsok@gmail.com

A telepiilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a
telepuilésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15.§-a szerinti
TELEPITESI TANULMANYTERV
Biatorbagy Varos, Iharos Varosrész DNY-i teriiletére vonatkozé
hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok mddositasi kérelméhez
Tervszam: 17/2016.

Megbizo:
Magyar Belmisszié Biatorbagy Kézhasznu Egyesiilet
2051 Biatorbagy, lharos 1.
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314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15.§-a szerinti
TELEPITESI TANULMANYTERV
Biatorbagy Varos, lharos Varosrész DNY-i teriiletére vonatkozé

hatdlyos telepiilésrendezési eszk6z6k modositasi kérelméhez -2016. november

TARTALOM
1. AZERINTETT TERULET, VALAMINT A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA:

2. ATELKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA

3. BEEPITESI JAVASLATOK

4. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK ()SSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS E CELBOL

MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA
SZABALYOZASI KONCEPCIO — JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA
6. AJAVASOLT MODOSITAS VARHATO KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, FEJLESZTES

7. A JAVASOLT MODOSITAS VARHATO KO6ZMU ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES
INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, FEJLESZTES

8. A JAVASOLT MODOSITAS VARHATO TAIJI-, KORNYEZETI HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO
9. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

v

Topoland Bt. 2



314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15.§-a szerinti
TELEPITESI TANULMANYTERV
Biatorbagy Varos, lharos Varosrész DNY-i teriiletére vonatkozé
hatdlyos telepiilésrendezési eszk6z6k modositasi kérelméhez -2016. november

1. AZERINTETT TERULET, VALAMINT A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA:

Az érintett terlilet Biatorbagy délkeleti részén, az Iharos varosrészben fekszik. Az lharos nagyrészt
kertvarosias lakoteriilet, valamint jelent6s 6sszefliggd zoldteriiletek alkotjak a Flizes patak medre
mentén. A telepllésrész zartkertekbdl alakult lakdteriletté 2002-ben. A telepilésrész kedvezé
Okoldgiai adottsagokkal rendelkezik, az infrastruktura hianyos.

A hatdlyos telepiilésfejlesztési koncepcid szerint ,a telepilésfejlesztési cél a kilterlleti taj- és
terllethaszndlat korszer(sitése, ebben a helyi k6zosségi részvétel erGsitése, fejlesztése. A varosrész
fejlesztésének céljai kozott szerepel a meglévd zoldfeliileti rendszer megdrzése, fejlesztése. Kiemelt
célként hatarozhatd meg a Flizes patak volgye és kornyezetének (Iharos volgy, Szazlépcs6-Madarszirt,
Nyakaskd, Bolha hegy) okoldgiai értékeinek integralt, 6kotudatos fejlesztése, a természeti latnivaldk
bemutathatdsaganak biztositasa, tan- és turadsvények, valamint a bemutathatdsdghoz szlikséges
egyéb fejlesztések kialakitdsdval. A teleplilés ezen keleti részén a Flizes patak mentén kialakult
kiskerti tomboket magaban foglal6 varosrészre vonatkozé kiemelt cél az 6ko/biogazdélkodas, csaladi
gazddlkodds Osztonzése, a kertek mi(iveléséhez csatlakozd Uj funkciok létesitése (pl.: rekreacid,
vendéglatas, szallashelyek, sport), szervesen 6sszekapcsoldédva a Biai té partjaval. Tovabbi cél: az
Okoldgiai folyoso fejlesztése.

Nap-hegy (195m)

——tharos volgy

1/- a4

lharos (334m)

Kozép-hegy (242m)

Szarvas- heg

forras: Google Earth
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2. ATELKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA

1. szamu teriilet:

Biatorbagy Naphegy-koz keleti végén, annak északi oldalan fekvs, szomszédos 3663, 3666 3667 és
3669 hrsz-u ingatlanok terilete (tovabbiakban: 1. szamu teriilet) elszértan beépitett foldszintes,
illetve kétszintes egyszerd tomegalakitasu nyeregtetds, éplletekkel. A teriilet a Naphegy koz keleti
végétdl kezdve az ingatlanok hatsé telekhatdraig cca. 11 métert emelkedik, a Nap-hegy (195m)
irdnydba, azaz a terep erdsen lejtbs. A teriletrdl kitlnd kildtas nyilik a 242 m magas K6zép-hegyre. Az
ingatlanok a Magyar Belmisszid Biatorbagy Kozhasznu Egyesiilet tulajdonat képezik, melyeket a
telekhataroktél fliggetlenil, Osszefiiggd terliletként hasznalnak. A meglévé éplletek funkcidja
jellemzGen szallds, kozosségi és kiszolgalo.

el -
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Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 12/2016. (VI1.15.) 6nkormdnyzati rendelete
Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatardl és szabélyozasi tervérd| (tovabbiakban: HESZ) 1. szamu
melléklete, azaz a Szabalyozasi terv (tovabbiakban: SZT) szerint a teriilet kertvarosias lakéteriletbe,
Lke-5 jel(i épitési 6vezetbe sorolt.

HESZ 33.§: ,A kertvdrosias lakéteriilet tébb 6nallé rendeltetési egységet magaban foglald
elsGsorban lakérendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgal, amely az OTEK-ban meghatarozott
rendeltetések elhelyezésére szolgdl az alabbi kiegészitésekkel.”

HESZ 34.§ (1) bek:

Ovezet Beépités A kialakithato telek Az épitési Ovezetben megengedett
jele mddja legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb legkisebb az A
terilete szélessége beépitettség terepszint zoldfelulet éplletmagassag szintterileti
alatti mértéke megengedett mutaté
beépitettség (legkisebb) maximuma
legnagyobb
mértéke
m’ m % % % m mz/m2
Lke-5 | O 600 16 30 60 50 6,5 0,80

A teriilet kialakult allapota szerint a jelenlegi els6dleges rendeltetés nem laké funkcié, hanem
szallas, és kozosségi. A Magyar Belmisszié Biatorbagy Kozhasznu Egyesiilet (tovabbiakban: Egyesiilet)
tulajdondban lévd aldbbi helyrajzi szdmu ingatlanok teriiletén, a ,Csendes hetek” alkalmaval a
gyermek és ifjusagi tdborokban megjelend résztvevék teljes létszdma eléri az 5000 f6t évente.
Jelenleg az orszag tobb mint 300 telepiilésérdl latogatjak és a hataron tul él6 magyarsag is egyre
novekv6 szdmban vesz részt a rendezvényeken. Kotelez6 részvételi dij nincsen, 1957 6ta névtelen
adomanyokbdl él a szolgdlat.

Az ingatlanok teriilete, beépitettsége, tulajdonviszonya és funkcidi

hrsz telek terilet beépitett teriilet beépitettség tulajdonos funkcié
(m®) (m®) %

3663 3338,49 361,19 10,82 Egyesilet | KozOsségi, szallas,
kiszolgald

3666 2200,57 164,36 7,5 Egyestlet Szallas
3667 2141,37 54,37 2,5 Egyestlet Szallas
3669 1137,66 0 0 Egyestlet 40 db gépjarmi
parkold

2. szamu teriilet:

A teriilet az 1. szimu teriilettel azonosan, a HESZ és az SZT szerint a kertvarosias lakéteriiletbe, az
Lke-5 jelli épitési ovezetbe sorolt.

A terilileten 3660 hrsz-u ingatlanan, a Naphegy koz, lharos- volgyi torkolatanadl taldlhaté az Egyesiilet
féépllete 200 f6 befogaddsara alkalmas nagyteremmel, 80 adagos konyhaval, valamint az Egyesiilet
irodaival, kiszolgald helyiségeivel.

Az ingatlan beépitettsége eltér a Naphegy koz kialakult beépitettségétdl , az épllet alapteriiletét,
épitménymagassagat, azaz tomegét tekintve, valamint funkcidjat tekintve sem az elsGdleges
rendeltetésként meghatarozott lakéfunkcidt tolti be.
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Az fenti ingatlantdl északi-nyugati iranyban fekvd, szintén az Egyesiilet tulajdondban lévé 4
ingatlanon 3l nyeregtetds éplilet tomegében illeszkedik a Naphegy koz kialakult éplleteihez. Szallas
funkcidjukat tekintve az Egyesiilet f6 épliletéhez kapcsolddnak.

forras: biatorbagy.hu/iharos-vélgyi tabor

A 2. szamu teriileten, a 3655 hrsz-U ingatlanon helyezkednek el az lharosi Sporttelep kiszolgald
éplletei, melyek mind a beépitési paraméterei, az épliletek témegalakitasa és funkcidja alapjan is
jelent&sen eltérnek a terilet els6dleges rendeltetésétél. Ezen az ingatlanon taldlhaté a Centerpdlya
1500 f6 fogadasara alkalmas, 800 tl6helyes lelatdja.

A Viadukt Sportegyesiilet Biatorbagy mikodteti az iharosi sportpdlyat. A labdarigd szakosztalynak
van serdilg, ifjusagi, feln6tt és oregfiu csapata.

tball.hu

forras: agya'nzd

Az ingatlanok teriilete, beépitettsége, tulajdonviszonya és funkcidi

hrsz telek terilet beépitett teriilet beépitettség tulajdonos funkcio
(m2) (m2) %
3660 911,32 287,93 31,6 Egyestlet kdzosségi
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3361 544,46 20,59 3,7 Egyestlet szallas
3654 511,21 35,52 6,9 Egyestlet szallas
3652 473,38 41,12 8,7 Egyestlet szallas
3651 484,79 68,45 14,1 Egyestlet szallas
3659 935,96 27,30 2,9 magan lako
3658 1067,87 68,49 6,4 Egyestlet szallas
3657 924,60 68,36 7,4 magan lako
3656 896,75 21,82 2,4 magan ?
3655 1628,12 cca.: 615,26 37,8 Onkormaényzat kozbsség/sport

3. szamu teriilet:

A volgyben helyezkednek el az Iharosi sporttelep palyai.
A nagyméretl, megvilagitott, flives centerpalya mérete:100x60m. A centerpdlyatdl észak-keleti
iranyban helyezkedik el egy fedetlen, kézilabda-palya méretl mifives palya megvilagitassal.

e

-

forras: Magyarfutt;all.hu
A 3. szamu terllet az SZT szerint Kilonleges - sportpalydk terllete 6vezetbe sorolt.

HESZ 45.§ (1) bek:

Ovezet Beépités A kialakithato telek Az épitési Ovezetben megengedett
jele mddja legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb legkisebb az A
terllete szélessége beépitettség terepszint zoldfelulet éplletmagassag szintterileti
alatti mértéke megengedett mutaté
beépitettség (legkisebb) maximuma
legnagyobb
mértéke
m’ m % % % m m’/m’
K-SP3 SZ 6000 50 10 20 70 (3,0) 6,0 0,2

A 2 és a 3. szamu terilet kozotti kozutat lezartdk, annak érdekében, hogy a sportpalydk és azok
kiszolgald létesitményeinek kapcsolatdt megteremtsék, és ne zavarja azt atmend gépjarmd, gyalogos
kerékparos forgalom.

A kozut SZT szerinti besoroldsa értelmezhetetlen, tekintve, hogy az épitési dvezetnek megfeleléen
jelolt, nem kozuti kozlekedési teriletként, azonban a lezards hatdrdn tervezett szabalyozasi vonalat
nem tartalmaz az SZT, tehat a kozteriileti besorolds tervezett megvaltoztatdsdt az SZT nem
tartalmazza.
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A lezart kozut kivaltdsdra a sportpalyak teriletének dél-keleti hatardn a kodzelmultban szilard
burkolattal is ellatott ut létesilt, melyet az SZT nem szabalyoz kdzlekedési teriiletként.

A sportrendezvények jelent6s gépjarmi forgalmat generalnak az lharos uUton. A parkoldas nem
megoldott. A parkold gépjarm(ivek rendszeresen ellehetetlenitik az lharos utrél nyilé ingatlanok
megkozelithet6ségét, valamint a zajterhelés is jelentds. Emiatt az ingatlanok nagy része eladd, a
sportrendezvények altal vonzott latogatdi forgalom, a megoldatlan parkolds ezen ingatlanok
értékcsokkenését okozza.

4. szamu teriilet

A 4. szdmu teriilet az Iharos-volgy kiindulé pontja. A teriilet beépitetlen. Kivéve az Iharosi-erd6 szélén
taldlhato 34 féréhelyes vendéghazat.

Az lharos-volgy kozkedvelt kirdnduldhely, a séta és turista Utvonalai jelent6s szamu latogatot
vonzanak. A terilet rendezvények helyszineként is szolgal. A kirdnduld és rendezvény l|atogatéi

forgalomhoz kapcsolddd gépjarmd-parkolas itt sem megoldott.

A teriilet része az orszagos dkoldgiai halézatnak, puffer teriilet. Eszak-déli iranyban enyhén lejtés.

s

A volgybe vezetd Ut két oldalat az SZT beépitésre szant teriiletbe, Részben intézményteriiletbe ,Vi-1”
jelli épitési bvezetbe, részben kiilénleges teriletbe K-Sp-3 jell épitési dvezetbe sorolja.
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3. BEEPITESI JAVASLATOK

szomszédos, 0sszevonasra javasolt 3663, 3666 3667 és 3669 hrsz-U ingatlanok teriiletére a kornyezeti
— kiemelten a domborzati — adottsagok figyelembe vételével késziilt.

i B ;.II
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4. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK ()SSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS E CELBOL
MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

Az 1. szamu teriiletet (hrsz: 3663, 3666, 3667, 3669) az Egyesiilet dsszefliggé terlletként hasznilja,
jellemz6en kozosségi és szallas funkcidra, ezért az ingatlanok 0sszevonasa célszer(i. A terileten az
Egyesiilet egy 300-350 f6 befogaddsdra alkalmas kozosségi épuletet kivan elhelyezni, mely a
szabadon [évé terilet irdnyaba 150 f6 elhelyezésére bdvithet6. Az épiiletre konkrét épitészei
program, tanulményterv még nem késziilt. Cca. 600 m>-es épiilet és 150 m*-es épiiletnek nem
mindsilé csatlakozd épitmény tudja ezt az igényt kielégiteni. A nagy kdzosségi terek belmagassaga is
szlikségszerlien nagyobb kell legyen. A terep erésen lejt6s, elszortam beépitett. Tobbféle épitészeti
megfogalmazads és tomegalakitds is elképzelhet6 a lejt6s terepre torténd tervezés szakmai
szabdlyainak betartdsa, a meglévé épiiletek figyelembe vétele mellett is. Elsédleges szempontnak a
tajba illesztésnek kell lennie, kilonos tekintettel arra, hogy a teriilet az OTrT 3/5. sz. melléklete
szerinti Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet 6vezetével érintett.

Az hatélyos HESZ szerinti legnagyobb beépitettség névelése nem javasolt.

A SZT-n a teriilet tajképvédelemmel érintett teriiletként dbrazolt. AHESZ 6.§(4) bekezdése eléirja,
hogy a szabdlyozdsi terven jelolt. ,tdjképvédelem"-mel érintett teriileteken éplileteket tdjba
illeszkedéen kell kialakitani. Az U4j épllet elhelyezésével kapcsolatban a tdjképi, telepiiléskép
megfelelség feletti dnkormanyzati kontrollt a teleplilésképi véleményezési eljaras biztositja.
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a 15/2013. (VI.28.) 6nkormdnyzati rendeletében
dontott a teleplilésképi véleményezési és teleplilésképi bejelentési eljards, valamint teleplilésképi
kotelezés szabalyairdl.

A terilet mind meglévé és tervezett funkcidja jelentésen eltér a lakdterileti elsGdleges
rendeltetésrél, ezért atsoroldsa javasolt kertvarosias lakéteriiletbdl, Lke-5 jel(i épitési dvezetbdl
telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe, Uj Vt-22 jell épitési dvezetbe.

5. SZABALYOZASI KONCEPCIO — JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

HESZ 36.§ (1) bekezdés alabbi kiegészitése javasolt:
LA Vt-22 jelli uj épitési 6vezet javasolt elbirdsai:

Ovezet Beépités A kialakithato telek Az épitési 6vezetben megengedett
jele mddja legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb legkisebb az A szintterdiileti
teriilete szélessége beépitettség terepszint zoldfeliilet épliletmagassd mutaté
alatti mértéke g megengedett maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m’ m % % % m mz/mz
vt-22 | SZ 1000 16 30 60 40 10,0 1,2

HESZ 36.§ (5) bekezdésének az aldbbi kiegészitése javasolt:
,e) Vt-22 jelli épitési 6vezetben lako rendeltetési eqgységbdl legfeljebb kettd helyezhetd el.”

HESZ 36.§ (6) bekezdésének az aldbbi kiegészitése javasolt:
(6) A Vt-10, Vt-16, Vt-18. Vt-21, Vt-22 és Vt-23 épitési bvezeteiben elhelyezhetd tobb épiilet.

HESZ 36.§ -anak az alabbi kiegészitése javasolt:
#(9) Vt-22 jelii épitési dvezetben tdjbaillesztetten elhelyezheté lapostetds és kis hajldsszégli
magastetds éplilet is. A lapostetét zoldtetdként, tetbkertként kell kialakitani.
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A 2. szamu teriilet (hrsz: 3660, 3361, 3654, 3652, 3651, 3659, 3658, 3657, 3656, 3655) atsorolasa
kertvarosias lakéteriletbdl , Lke-5 jell épitési Ovezetbdl, telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe, Uj Vt-22
jelli épitési ovezetbe, tekintve, hogy a teriilet ingatlanjainak jelenlegi rendeltetése a lakdterdleti
elsédleges rendeltetéstdl jelentGsen eltér, tovabba az Egyesiilet kdzponti épllte és a Sporttelep
kiszolgalé épiiletei jelenleg is meghaladjak az OTEK &ltal a kertvarosis lakdteriiletre elirt 30%-0s
maximumot. Javasolt a terilet kertvdrosias lakoteriletbdl, Lke-5 jelli épitési Ovezetbdl
telepliléskdzpont vegyes teriiletbe, Uj Vt-23 jell épitési Ovezetbe torténd atsorolasa.

Els6édleges szempontnak a tdjba illesztésnek kell lennie, kiilonds tekintettel arra, hogy a teriilet az
OTrT szerinti tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé teriilet 6vezetével érintett.

Az SZT-n a teriilet tdjképvédelemmel érintett teriiletként dbrazolt, az 1.szdmu teriiletnél leirtak
vonatkoznak e terdiltre is.

HESZ 36.§ (1) bekezdés alabbi kiegészitése javasolt:

LA Vt-23 jell uj épitési 6vezet javasolt elbirdsai:

Ovezet Beépités A kialakithato telek Az épitési 6vezetben megengedett
jele modja
legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb legkisebb az A
terilete szélessége beépitettség terepszint zoldfelulet éplletmagassag szintterileti
alatti mértéke megengedett mutaté
beépitettség (legkisebb) maximuma
legnagyobb
mértéke
m’ m % % % m mz/m2
Vt-23 | O 600 16 40 60 30 6,5 0,80

HESZ 36.§ (5) bekezdésének az aldbbi kiegészitése javasolt:
f) Vt-23 jelli épitési 6vezetben lako rendeltetési egységbdl legfeljebb kettd helyezhetd el.”

HESZ 36.§ (6) bekezdésének az aldbbi kiegészitése javasolt:
(6) A Vt-10, Vt-16, Vt-18. Vt-21, Vt-22 és Vt-23 épitési Gvezeteiben elhelyezhetd tobb épiilet.

A teleplléskozpont vegyes terliletbe torténé atsorolds, segiti az lharos-vogy telepulésfejlesztési
koncepcidban megfogalmazott kdzosségi funkciok kiszolgalasat.

Az 1 és a 2. szamu teriilet kozott a Naphegy koz Kozuti kozlekedési terilet nyomvonaldnak
madositadsa javasolt, a 10,5 méteres, hatalyos SZT szerinti szabalyozasi szélesség megtartdsaval.

A 3. sz. teriileten a Kllonleges nagykiterjedés( sportteriilet K-Sp-3 jelli épitési dvezet hatardnak
korrigalasa, azaz szabalyozasi vonal abrazolasa a kialakult allapot (meglévé kerités vonala) szerint. Az
Ujonnan kialakitott ut terlletének szabalyozasa 7,0 méteres szélességgel. Kozuti kozlekedési
teriiletként, ,KOu” jelli 6vezetként.

A 2. és a 3. szamu teriilet kdzotti lezart ut Kozuti kozlekedési teriiletként, ,KOu” jel(i 6vezetként vald
szabdlyozdasa javasolt, amig nem sziletik 6nkormanyzati dontés a kozmUvek kivaltasardl.

Az 4. szamu teriilet, azaz az lharos-volgy nyugati részének atsoroldsa Intézményterilet ,Vi-1” jeld
épitési ovezetbdl és Kilonleges nagykiterjedésl sport teriilet, K-Sp-3 jelld épitési ovezetbdl,
beépitésre nem szant Kdzlekedési teriiletbe, KOu jel(i dvezetbe javasolt.
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Hatalyos Telepiilésszerkezeti terv:

A Telepulésszerkezeti terv mddositadsanak javaslata:
T K2 v ][ T &y
i i

Az 1. szamu teriilet atsoroldsa Kertvarosias
lakoteriletbdl, Telepliléskozpont vegyes
terlletbe

A 4. szamu terllet, azaz az lharos-volgy
nyugati részének atsorolasa Intézmény és
Kilonleges nagykiterjedés( sport terlletbdl

A Naphegy koz Kozuti kozlekedési terilet
nyomvonalanak mddositasa

A 2. szamu terllet atsorolasa kertvarosias
lakoteriletbdl, teleptiléskézpont vegyes
terlletbe

Az Gjonnan kialakitott Gt terlletének
atsoroldsa Kulonleges nagykiterjedés( sport
teriletbdl és minimalis részben
Erdé6teriletbdl, Kozuti kozlekedési teriiletbe

A 3. sz. terileten a Kil6énleges
nagykiterjedésli  sportterilet hataranak
korrigélasa a kialakult allapot szerint.
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Hatalyos Szabalyozasi terv: Szabdlyozasi terv mddositdsanak javaslata:

A= e e e AT e YR SRR SEF SR

............................................

S O S B SR Ny (RNNNIT R ST - S Az 1. szdam0 terilet dtsorolasa

| A 4. szdmu terilet, azaz az lharos-volgy |
i nyugati részének atsoroldsa |
X Intézményterilet ,Vi-1”  jeli  épitési |
'}, Ovezetbdl és Kulonleges nagykiterjedés( ‘
sport terllet, K-Sp-3 jell épitési vezetbdl, |
beépitésre  nem  szant  Kozlekedési
teriiletbe, KOu jelli dvezetbe.

A e L e seiceen Ay i St i el e G kertvarosias lakéterilet ,Lke-5" jeli
b Y A EEEORET pn 7 E o e e SR :::...-'::-'-: épitési  Gvezetbdl, telepiiléskozpont &
vegyes teriilet ,Vt-22” jelli Gj épitési F

4{{{{ l ; o S S o Y SR bvezetbe. Az épitési hely jeldlése, ¢
.¢-¢¢/ /

? ﬁ,}@/ ”; Vel # : i?/ : valamint a foldrészletek Gsszevonasara :

""""""" vonatkozd megszlintet6 jelek
abrézold

i
%

i3 .::. ; 5
G
69

.,{%’-‘ l ¥

»zf ﬁ" G

%0 A Naphegy koz Kozuti kozlekedési terilet |
nyomvonalanak mddositasa, a 10,5 |

" .7 méteres, hatalyos SZT szerinti szabalyozasi |
v ]| szélesség megtartasaval.

............

................

...................

S 7 Nemiitmieiole]] A 2.5zdmu teriilet dtsoroldsa kertvarosias
2 VRS ™[ lakéterilet ,Lke-5” jel(i épitési dvezetbsl, |
N Y telepiléskdzpont vegyes teriilet ,Vt-23" |
.................. 1 h . coodal jeld, G épitési vezetbe. Az épitési hely |

2 AR A = v 1wl korrigdldsa, jelolése.

.................................

%] Az JGjonnan kialakitott Ut teriiletének j
o e e o ool szabdlyozdsa 7,0 méteres szélességgel.
""""""""""""""""" Kézuti kozlekedési teriiletként, ,KOu” jeld [

Ovezetként.

No——— | A 3. sz. terileten a Kildnleges
nagykiterjedésli sporttertlet K-Sp-3 jeld
épitési Ovezet hatdranak korrigalasa, azaz
szabdlyozasi vonal adbrazoldasa a kialakult
allapot szerint.
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6. AJAVASOLT MODOSITAS VARHATO KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, FEJLESZTES

Az Iharos-i terilet déli végének kozuti megkdzelitését jelenleg két utca, az Iharos Ut és a Naphegy koz
biztositja. Mindkét utca helyi kiszolgdlout. Az lharos Ut szélessége megfelel6, a Naphegy koz
szabdlyozasi szélességét a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok 10.5 méterre novelik, a sportpalyatdl
keletre esd kiszélesedd kozteriletet viszont lesz(ikitik. A kozlekedést neheziti, hogy a két megkozelité
utca kordbban létez6 6sszekottetése a sportpalya és a lelatd kozotti Utszakasz lezarasaval megsz(int.
Fizikailag |étezik ugyanakkor a sportpdlyatél délre egy szilard burkolattal elldtott 6sszekoét6 ut, ami
viszont jogilag nem ut, nem kozteriilet. A sportpdlya, illetve a volgyben szokdsos rendezvények
parkoldsat kiépitett parkoldk nem biztositjdk, sokan parkolnak az lharos Uton, zavarva ezzel az ott
lakokat.

A kozlekedési problémadak javitdsa érdekében a sportpalydtdl délre kialakult, fizikailag létezd
Utkapcsolat legalizaldsa javasolt. Ehhez legaldabb 7m (csapadékviz elvezetés nélkiili), illetve 8.5m
széles (a csapadékviz elvezetést is magaban foglald) kozterllet kiszabalyozadsara van sziikség. A
keskeny Ut a sportpalydt megkeriilve csatlakoztathaté a Naphegy kozhoz, illetve a volgybe
tovdbbvezetd Uthoz. A csatlakozd résznél 1évé kiteresedést javasoljuk kozteriletben tartani, ahol
nagy kapacitasu parkolét lehet kialakitani. Mivel a parkold csak egy-egy rendezvény idejére telhet
meg, a parkoldfeliiletet a kérnyezethez illeszked6, természetkdzeli burkolattal javasolt fedni, hogy
Uresen se nyujtson tajképileg zavaré latvanyt. Ebben a parkoldban buszparkolét is el lehet helyezni.
Néhany parkold a sportpdlya nyugati oldala mellett is kialakithatd, ennek érdekében kicsit médosulna
az lharos Ut érintett szakaszanak a szabdlyozdsa. A Naphegy koz hatalyos szabalyozasa csak az utca
déli végénél mddosulna, azon a szakaszon az Egyesilet igényei szerint pontosithatdak, északi
iranyban minimalisan eltolhatdk, a 10.5 méter széles kozteriletet kiszabdlyozé vonalak, ezzel
el6segitve, hogy az ut dél-nyugati oldaldn fekvd kisebb elSkerttel rendelkezé ingatlanokat kevésbé
érintse a kozteriilet szélesités. A kozterilet szélesités a szintén az Egyesilet tulajdonat képez6 az ut
észak-keleti oldaldn fekvé ingatlanokra terhel&dne.

7. A JAVASOLT MODOSITAS VARHATO KO6ZMU ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES
INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, FEJLESZTES

Magyar Belmisszid Biatorbdgy Kozhasznu Egyesiilet iharosi telkeinek a hatdlyos telepiilésrendezési
eszkozokben rogzitett kertvdrosias lakdteriiletbdl telepliléskozpont vegyes teriiletbe torténé
atsoroldsat szeretné, tovabba a sportpdlya és leldatd kozotti megsziintetett kozut helyett Gj kozuti
kapcsolat biztositasat, parkold terilet kialakitasat, valamint a Naphegy-koz jelenlegi szabdlyozdsanak
korrigdldsat.

A Naphegy-koz szabdlyozdsi szabdlyozasanak korrigdldsat, eltoldsat, mivel a terlilet kordbban
tervezett kertvarosias lakdterileti hasznositdsdhoz sziikséges teljes kozm{(iellatds kiépitése még nem
tortént meg, igy mar meglevé koézmlvek nem korlatozzdak a Naphegy-kdz szabdlyozdsanak
maodositasat.

Kézmlives szempontbdl azonban problémads az lharos utca sportpdlya és lelaté kozotti, a lelato
létesitéséhez sziikséges és megvaldsitott kozuti szakasz megsziintetése, mivel azon a szakaszon
kozhdalézatok haladnak keresztiil. Az érintett kozhdalézatok jelenlétével a kozuti szakasz
felszamolasakor nem foglalkoztak.

A vizsgalatok szerint a felszamolt Gtszakaszon keresztiilhalad egy NA 100-as PVC vizvezeték, 20-as KG-
PVC gravitaciés szennyvizcsatorna, DN 63-as PE kozépnyomadsu foldgazvezeték és 22 kV-os
oszlopokra fektetett kozépfesziiltségdl. valamint 0,4 kV-os kiilon oszlopokra fektetett kisfesziiltség(
villamosenergia elosztéhaldzati nyomvonal. Ezek a kézmUihalézatok jelenleg a Misszid telkeinek
elldtasat is biztositjdk, de tovabbépitésiikkel biztositani tudjak a Naphegy-koz ingatlanjainak az
ellatasat is. A csatlakozasra a vezetékek paramétereikben és miszaki dllapotukban is alkalmasak.
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A sportpalya és a lelatd kozotti szakasz a kozut felszamoldsaval magdn teriletté valt és sem a foldgaz,
sem a vizvezeték méretlen szakasza, a szakagi el6irdsok alapjan, nem keriilhet magan terlletre. Ezért
ezeknek a kivaltdsat meg kell oldani. A villamosenergia halézatanak magdnteriiletre kerilését a
szolgdltatd ugyan nem tdmogatja, de fold feletti haladdsa miatt vezeték jog biztositasdval tlrni
szokta. Természetesen ennek kivaltasat is célszerlibb megoldani.

A gravitdcids szennyvizcsatorna helyben tartdsdnak szolgalmi jog biztositasaval nincs akadalya.
Kézmlves szempontbdl még a csapadékviz elvezetése okoz gondot, mivel a teriilet topografiai
adottsaga alapjan a Misszié telkei fel6l a viz gravitacids lefutasa az Iharos utca iranyaba torténik. A
vizi kozm{ szolgaltatds torvénye alapjan a gravitdcids haldzatok magantulajdonu ingatlanokon is
atvezethetSk, csak szolgalmi jogot kell biztositani a csatorna nyomvonaldnak kezelSjének. igy a
csapadékviz elvezetését szolgdld nyomvonal is, amely jelenleg csak egy utszéli folydkaként kialakitott,
atvezethetd a megsziintetett Utszakasz teriletén.

A térségben jellemz6 a nyilt arkos vizelvezetés, igy jelenlegi folydka helyén, amennyiben a
kornyezetre megengedett beépités megvaldsul, n6 a burkoltsdgi arany, s vele az elvezetendé
csapadékviz mennyisége, s a viz dtvezetésére a folydka mar nem lenne elegendd, Ugy a viz atvezetése
haladhat nyilt arokként is, de a magdantulajdonban keriilt kézut G tulajdonosa rendelkezhet Ugy is,
hogy a telkén atvezets szakasz fedett drokként, vagy zart csatornaként haladjon keresztiil.

A topografiai viszonyok a csapadékviz levezetését is lehet6vé teszik a sportpdlyatdl délre kialakult és
javasolt utca nyomvonaldra is. Ez esetben a sportpalya és a lelaté kozotti csapadékviz elvezetésre
maradhat a jelenleg is kialakitott folydka.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy kdozmiivekre vonatkozo elGirasokban nem jelent elényt, ha a
magdanut onkormanyzati tulajdonban van, mert akar kozforgalomnak megnyitott, akar
kozforgalomtal elzart maganut esetén azt a kozmiives elGirdsok magan tulajdonnak tekintik.

A mar hatdlyos tervben is szerepl6 beépitésre szant teriletté vald kertvarosias lakoteriilet, a kért
maddositassal egyes telkeinek telepliléskdzpont vegyes hasznositasaval az Iharos teriiletének a teljes
kozmdellatasat kell biztositani. A teljes kozmdellatashoz a kozlizem( vizellatast, szennyvizelvezetést,
foldgazellatast, villamosenergia ellatast kell kiépiteni, és meg kell oldani a csapadékviz elvezetését.
Ehhez a kdzlizemi haldzati csatlakozasi lehetéségek az lharos utca feldl rendelkezésre alinak, onnan a
Naphegy-kozbe a vezetékek tovabbépithetdk.

A Naphegy-koz ujolag keril kdzmdvesitésre, igy javasolhaté a racionalisabb teriletgazdalkoddssal
megépithetd kozos kozmlidrkos kdzmlivesités, amely a vezetékek fektetését kisebb egymastdl vald
tadvolsagtartassal megengedi. Ennek keretében épithet6 a vizellatds, a szennyvizelvezetés és a
foldgazellatds. Ezzel az elfoglalt kozm( sav minddssze 2,5 m lesz, amelynek a szélétdl a vezetékek
védG6tavolsag igényére még 3-3 m biztositandd, de ez eshet magan telekre is, csak azon belll épitési
hely nem lehet. Csak arra kell figyelni, hogy mindkét irdanyba legyen el6kert is. A villamosenergia
ellatas haldzat és az elektronikus hirkozlési haldzatok foldalatti elhelyezéssel épithet6k, azok szamara
a jarda alatt kell helyet biztositani. Azok a telek hatartél mar fél méterre épitheték.

Az Ut kozvilagitasat ki kell épiteni, amelyre a hatdlyos VET alapjan a tapkdabelt felszin alatti
elhelyezéssel lehet kivitelezni és vilagitasra 6nallé [dmpatestek elhelyezése sziikséges.

A csapadékviz elvezetése nyilt arkos vizelvezetéssel megoldhatd. Figyelembe véve az utca topografiai
adottsagat a Naphegy-koz Iharos utcai torkolata el6tti kb 120 m-t8l a lejtés az Iharos utca iranyaba
tart, attdl északra a lejtés északi iranyu. El6zetesen az elvezetendd viz 1 m-es szdj-nyildsu arok
kialakitasat igényli, a mélységét (0,5-0,75 m) a tovabbtervezés soran lehet pontositani. A nyilt arkot a
Naphegy-koz déli oldaldn kell kialakitani.

A Naphegy-koz déli irdnyd nyilt arkat csatlakoztatva az észak-kelet irdnybdl elvezetendd, szintén nyilt
arkosan megoldandd arokhoz, annak tovabbvezetését kell megoldani vagy a sportpalya és a lelato
kozotti folydka atépitésével, vagy a sportpalyatdl délre javasolt utca mentén, csatlakoztatva az Iharos
utcai vizelvezetéshez.

A Naphegy-koz teriiletén a vizvalasztétdl északi irdnyba gravitald szakaszon kialakitasra javasolt nyilt
arkot szintén az lharos utcanal, annak a Naphegy-koz-lharos utca keresztezésénél lehet az lharos
utcai csatornahoz, amely a vizek tovabbszallitasat biztositjak.
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8. AJAVASOLT MODOSITAS VARHATO TAJI-, KORNYEZETI HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO

A tertlet déli iranybdl hatéros az OTrT 3/4. sz. mellékletében lehatérolt Orszagos 6koldgiai haldzat
dvezetével, illetve a BATIT 3.1-3. sz. mellékleteiben lehatdrolt Magteriilet, Okoldgiai folyosd és
Pufferteriilet Gvezeteivel.

A teriilet része az OTrT 3/5. sz. mellékletében lehatérolt Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten
kezelendd terilet 6vezetnek.

A volgy hatdlyos Teleplilésszerkezeti terv, illetve Szabalyozasi terv szerint lehetséges tovabbi
beépitése kovetkeztében kedvez6tlen okoldgiai és tajképi hatasokkal lehet szamolni. A volgyben
kijelolt kllonleges sportteriilet beépitéssel jard fejlesztése helyett kedvez6bbnek itélhetd az ujabb
beépités mell6zésével, a kialakult sportlétesitmény idészakosan nagy terhelést jelent6 parkolasi
igényeinek, az egyéb id&szakos turisztikai rendezvények, tovdbba a Tanulmanyterv szerint javasolt Vt
jeld telepiléskozpont vegyes teriilet (Belmisszid) havi egyszeri rendezvényeihez is kapcsoléddan
alkalmanként megnovekvé parkoldsi forgalom rendezett formaban torténd kielégitése.

A sportteriilet erd6 feldli déli hataran természetben kialakitott, de még nem szabalyozott Ut és a
szomszédos erdGteriilet felszinén Osszefolyd csapadékviz rendezett elvezetésére, illetve
szikkasztasdra a magterilethez tartozé erdéteriileten belil kialakithaté arok lehet alkalmas.

Hatalyos Telepulésszerkezeti terv
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BAT(T 3.1. sz melléklet Magteriilet 6vezete
3.2. sz. melléklet Okolégiai folyosé dvezete
3.3. sz. melléklet Pufferteriilet 6vezete

OTrT 3/5. sz. melléklet Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten
kezelendg teriilet 6vezete

W ~

_/_/" -
L=

JErd

Az 1 szamu terileten javasolt beépités tekintetében az épliletre konkrét épitészei program,
tanulmanyterv még nem készilt. Cca. 600 m’-es épilet és 150 m*-es épiletnek nem
mindsulé csatlakozd épitmény tudja ezt az igényt kielégiteni. A terep erGsen lejtss, elszértam
beépitett. Tobbféle épitészeti megfogalmazas és tomegalakitas is elképzelhet6 a lejtds
terepre torténé tervezés szakmai szabalyainak betartdsa, a meglévé épiletek figyelembe
vétele mellett is. ElsGdleges szempontnak a tajba illesztésnek kell lennie, kiilénos tekintettel
arra, hogy a terilet az OTrT szerinti tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend6 teriilet
Ovezetével érintett.

A hatalyos HESZ szerinti 30%-o0s legnagyobb beépitettség névelése csak a Vt-23 jelli Uj épitési Gvezet
esetében javasolt 40%-ra.

A SZT-n a teriilet tajképvédelemmel érintett teriiletként abrazolt. AHESZ 6.§(4) bekezdése eléirja,
hogy a szabdlyozdsi terven jelélt. ,tdjképvédelem"-mel érintett teriileteken éplileteket tdjba
illeszkedéen kell kialakitani. Az Uj épllet elhelyezésével kapcsolatban a tajképi, telepiilésképi
megfelel6ség feletti dnkormanyzati kontrollt a teleplilésképi véleményezési eljaras biztositja.
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Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a 15/2013. (VI.28.) 6nkormanyzati rendeletében
dontott a teleplilésképi véleményezési és teleplilésképi bejelentési eljards, valamint telepilésképi
kotelezés szabalyairdl.

Fentiek figyelembe vételével a tervezett beépités kdérnyezeti hatdsa nem jelentds, az Onkormanyzati
kontroll biztositja, hogy a varhatd kornyezeti hatdsok a beépités tekintetében ne legyenek
kedvezétlenek.

A 2. szamu teriilet tekintetében ismert épitési szandék nincs, a terileten kialakult rendeltetésmddok
és a kialakult beépitettség indokolja a teriletfelhasznaldsi és épitési Gvezeti atsorolast. A terilet
telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe soroldsa kapcsan kedvezétlen kérnyezeti hatas nem varhato.

A 3. szamu teriileten a kialakult allapotnak megfeleld szabalyozas (Kiilonleges nagy kiterjedési
sportteriilet hataranak mddositasa és a meglévd kiépitett Utkapcsolat atvezetése, szabdlyozasa) - a
magterilet ovezetébe tartozd szomszédos erdéteriilet igen kismérték(d érintettségét is figyelembe
véve - nem jar kedvezétlen kérnyezeti hatassal.

A 4. szamu teriileten a beépitésre szant teriiletek atsoroldsa beépitésre nem szant teriiletbe tajképi
szempontbdl kedvezd. A teriiletfelhaszndldsi és Gvezeti atsorolds a parkoldk kijelolésével varhato
kornyezeti hatdsai tekintetében mindenképpen kedvezé lesz, mert a mérk6zések parkoldsi
gépjarm(iforgalma a tovdbbiakban nem az Iharos utat terheli majd.

9. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

Az 1. szamu terlletet a hatdlyos szabalyozasi terven is dbrazolt régészeti lel6hely érinti minimalis
mértékben. A kulturalis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. torvény és a régészeti 6rokség és a
mdemléki érték védelmével kapcsolatos szabalyokrdl sz6l6 39/2015. (lll. 11.) Korm. rendelet elGirdsai
be kell tartani. A régészeti lel6helyet az épitési hely nem érinti, tehat féldmunkaval jaré beavatkozas
nem varhaté az érintett terlileten ,az 6rokségi értékek sériilésének veszélye nem all fenn.
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Cselényi Laszlo
egyesiileti titkar és szolgalatvezet6

Biatorbagy hatalyos telepiilés rendezési eszk6zeinek mdédositasi kérelmei a Magyar Belmisszié
Biatorbagy Kozhasznu Egyesiilet teriileteire vonatkozéan
Méddositasi kérelmek a telepitési tanulmanyterv készitéséhez

1. Az lharosi teriilet déli végének kozuti megkozelitése a sportpdlya és a leldatd kozotti kozuati
szakasz lezardsdval ellehetetleniilt, hiszen a Naphegy-koz egyediil képtelen a terllet
kiszolgaldsara, déli vége csak a volgy felé nyitott. Erre a problémara a hatdlyos terv nem ad
megoldast, pedig jelent6s sportterileti fejlesztést jelol a volgy tovabbi teriletén. A
sportpdlya mogott a kozelmultban megnyitott és szilard burkolattal is ellatott ut enyhiti ezt a
helyzetet. Ez a meglévé Ut nincs datvezetve a szabdlyozasi tervre. Tekintettel a volgy
sz(ikbsségére, mely mas elhelyezést nem tesz lehet6évé, javasoljuk ennek az utnak kozuti
szabalyozasat a tervben megoldani.

2. A teriletiinkkel szomszédos, meglév§ sportpdlya nem rendelkezik gk. parkoléval. A meccsek

idején ez problémat okoz a kérnyéken. Ezért javasoljuk ennek tervi megoldasat a teriiletének
biztositdsdaval. A Naphegy u. végében egy kozteriileti gk. parkold kialakitdsa mind a
sportrendezvényeket, mind a misszié programjait is szolgalhatna.
A Naphegy-koz torkolatabdl nyilik egy ddlSut E felé a 3663 hrsz-G ingatlanunk és a 0105/2
hrsz-U foldrészlet (a Szabalyozasi terven Ev) mentén. Ez az ut kialakult, meglévé uUtnak
tekinthet6 a hosszu évek soran kialakult haszndlat alapjan. Javasoljuk, hogy ezen a helyen és
a tovabbi csatlakdzé, téle délre esé teriileten legyen kialakitva gépkocsi parkold a volgyben
lév6 szilard burkolatu ut mindkét oldalan.

3. A Naphegy-kdz tervezett szélesitését szabalyozza a hatdlyos Szabalyozasi terv. Az
ingatlanjaink a DNY-i oldalon kis elGkerttel rendelkeznek, nehéz a telkekre valé gk.
bekozlekedés, kiilondsen a gardzsok esetében. Az Utszélesités a szabdlyozas szerint az
el6kertek csokkentésével torténne, aminek kévetkeztében lehetetlen allapotok alakulndnak
ki. Ezért javasoljuk, hogy a szemben |1évd oldal elSkertjeibdl vegyék el a sziikséges teriiletet a
kozut bbvitésére, ahol az elbkertek jelentésen nagyobbak.

4. A Naphegy-koztSl DNY-ra esé telektomb déli részében az épitési hely hatsé vonala metszi a
meglévé lakoépiletiinket (3658 hrsz.). Kérjiik az épitési hely korrigdlasat a lakéhaz hatso
homlokzatanak sikjdban, illetve a hatsdkert min. 6 méterben térténd megallapitdsaval.

5. A Naphegy-kozt6l EK-re esd lakétdmbben az alaptérkép nem dbrazolja a Barka nevdi ifjuségi
taborunkat, melyet a 3666 hrsz-u telken jogerGs épitési engedély alapjan épitettiink 2003-
ban, a hasznélatba vételi engedélyt M186/2004. szamon kaptuk meg. Kérjik ennek
atvezetését, és ennek megfelel§en az épitési hely hatsd hatdrdnak korrigdldsat. A meglévé
allapot alaptérképre torténé foldhivatali bejegyzéséhez sziikséges geodéziai munkarész
készitése megbizdsunkra mar folyamatban van.

6. A teleplilésszerkezeti tervet és a szabalyozasi tervet érint6 kérésiink és javaslatunk az
Egyesiilet hivatds-haszndlataban és egyben tulajdondban |évd, Naphegy-koz végén, annak
mindkét oldalan fekvd, 3660; 3661; 3663; 3666; 3667; 3668; 3669; valamint 3651; 3652;
3654 hrsz-u ingatlanok 6sszefliggé teriileteinek az Lke jell kertvarosias lakéteriletbdl Vt jell
telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe torténd atsoroldsa.
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Budapest, 2016. december ho

Kizarolag a REND-ENG-TERV Epitész Iroda hozzajarulasaval, a szerzédésben

meghatarozottak szerint hasznalhato fel,
a szerzdi jogok védelmére vonatkozo eldirasok figyelembe vételével!



TELEPITESI TANULMANYTERV A BIATORBAGY,
VEREBELY UTCA 2. SZAM ALATTI, 8003 HRSZ.-U INGATLAN
TERULETERE

1.) BEVEZETES, ELOZMENYEK

A teleptilésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleptilésfejlesztési stratégiardl és a
teleptilésrendezési eszk6zbkrdl, valamint egyes teleptilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szolo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Telepulésrendezési
kodex) hatarozza meg a Telepitési tanulmanyterv mufajat és tartalmi
kovetelményeit. A kormanyrendelet ,Hataly és értelmez6é rendelkezések” cimti I.
fejezete 2. § 9. pontja alapjan:

»2. § 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 Telepulésrendezési kodex meghatarozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési
tanulmanyterv készitését teszik sztikségessé:

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

a) teleptilésrendezési szerzédés elékészitéséhez,

b) épitési beruhazas esetén teleplilésrendezési eszkéz 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
koévetelményeit 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, Verebély utca 2. szam alatti, 8003-as
hrsz.-u ingatlanra, a CTPark Delta Kft. altal megvasarlasra kertilé WestLog
telephelyre és tagabb kornyezetére terjed ki. Jelen tanulmanyterv a WestLog
tertiletét megvasarlo CTPark Delta Kft. megbizasabol készult.

Jelen dokumentacié a 15. § (1) bekezdésben felsoroltak kozil két célt szolgal,
egyrészt teleplilésrendezési szerzédés elOkészitését, masrészt Biatorbagy Varos
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének pozitiv déntése esetén Biatorbagy varos Uj
teleptilésrendezési eszkozeinek olyan iranya alakitasat, amelynek soran a terv
biztosithatja a Biatorbagy, Verebély utcai 8003-as hrsz.-u ingatlan tertiletén a
beruhazoi elképzeléseknek megfeleld beépitést, valamint Biatorbagy koézponti
tertilete és a telepltilés Topark varosrésze kozotti kozvetlen kozati kapcsolat
megfeleld kiépitésének megalapozasat.

A beruhazoi szandék a 8003-as hrsz.-u ingatlanon a meglévé tizemcsarnok mellé
egy kisebb, korszeri lizemcsarnok megvaldsitasa az ingatlan valamely, ma meég
beépitetlen tertiletén. Ehhez azonban sziikséges a CTPark Delta Kft. altal
megvasarolt ingatlant érinté jelenlegi szabalyozas részleges modositasa.



Ezen tilmenden a tanulmianynak - az Onkormanyzat elképzelései alapjan -
célja egy aj atkapcsolat (részben helyi gyijtéut, részben kozforgalom elél el nem
zart maganut) megvaldsitasanak tervi megalapozasa is, az Orszag ut - Verebély
Laszlo utca (WestLog) - Topark MO csomoépont koézétti kozvetlen kapcsolat
megteremtése érdekében.

Az 1tkapcsolat kialakitasa a Verebély Laszlo utca meglévé szakaszanak
felhasznalasaval és korrekcioival térténne:

- az Orszag ut vasut feletti feltiljar6janak északi ,hidf6jétél” kiinduléan a jelenlegi
kezdéponti kiagazas ives szakaszaig — révid szakaszon — Uj nyomvonalat kapna a
Verebély utca, ami az Orszag ut - 1. sz. féut csomoéponti 6tagu kérforgalom négyagua
turbokorforgalomma alakitasat, azaz kapacitashianyanak megszintetését célozza;

- a Verebély L. u. és az 1. sz. féut kozott 4j kapcsolat megnyitasa indokolt az 1. sz.
féut - M1 csomoponti ag kivalasanal (II. Gitemben is megvalosithato);

- a forgalmi feltételek javitasahoz a Verebély Laszlo it meglévé burkolt szakaszanak
végpontja és a Topark varosrész MO csomopontjanak DNy-i korforgalmi
csomopontja kézott 4j 2x1 savos ut (kézforgalom eldl el nem zart maganut) éptilne.

Biatorbagy Viros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete az elmiilt idészakban
feliilvizsgalta a hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv). Az wj tervek és Helyi Epitési
Szabalyzat 2016. juaniusaban léptek hatalyba. A varos telepulésrendezési
eszkdzeinek jovahagyasa utan merult fel az igény a 8003-as hrsz.-G ingatlan
beépitési lehetéségeinek modositasara.

Az ez évben életbe 1épé telepuilésrendezési eszkdz0k azonban nem vonatkoznak
Biatorbagy teljes kozigazgatasi tertiletére, mivel az igazgatasi tertilet keleti részén,
az M1 autépalya és MO autout csomoépontja kdzvetlen kdérnyezetében, a térokbalinti
kozigazgatasi hatar mentén talalhaté6 Topark ingatlankomplexum fél évtizedig
leallt épitkezésének folytatasa érdekében - tulajdonosvaltast koévetéen - az Uj
tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbél feltilvizsgalta a projektet, annak
érdekében is, hogy minél szélesebb kort befektetéi és bérléi igényeknek tudjon
megfelelni.

A beruhazas befejezése érdekében a beépitési paraméterek, illetve az épitési
ovezetekben elhelyezheté funkciok (rendeltetési moéd) koérének sziikséges mértéku
modositasa érdekében a telepiilésrendezési eszkozoket modositani kellett.
Fentiek miatt a tervezett és részben megéptlt, illetve épités alatt allo
ingatlankomplexum (Topark) 3 résztertiletére készult telepitési tanulmanyterv
alapjan az Onkormanyzat Ggy dontott, hogy e teriillet rendezési terveit
»kiemeli” a teljes telepiilés terveibdl, és Kkiilon tervezési és egyeztetési
folyamat keretében teremti meg a  tovabbépités feltételeit. E
telepiilésrendezési eszk6zok készitése jelenleg folyamatban van (Obeliszk
Studio Kft.).

A varos térszerkezetében jelentés valtozast okozd Topark projekt megvalosulasa
soran tobb kezdeményezd részérél felmertilt, majd megvitatasra kertilt az a
gondolat, hogy a Biatorbagy kozponti tertlete és a varos Topark varosrésze kozotti
kozvetlen kozuti kapcsolat megvalositasa fizikailag lehetségessé valik. Biatorbagy
varos lakossaganak évtizedes problémaja az M1 autopalyara valo feljutas. A reggeli
csucsforgalom idészakaban kulondsen a Budapest iranya koézati kozlekedés
problematikus, ugyanis a varosbol indul6 jarmuivek ezt lényegében egy alternativa
nélkili itvonalon, az Gin. Orszag ut és az 1. sz. féut M1 autopalya-felhajto agig tarto
rovid szakaszanak igénybevételével tehetik meg.



Itt a korforgalom kapacitasat az 1. sz. féut févaros iranyu forgalma lekéti, igy a
varosbol jobbra kanyarodasra varakozo (els6ébbségadasra kotelezett) autdosok
rendszeresen feltorlodnak. A megszlletében lévé Topark varosrész felé is ezen a
neuralgikus szakaszon at vezet az egyetlen kapcsolat, holott kinalja magat a
Toparkhoz létestilé Gij MO csomopont altal létrejott lehetéség: az Gj varosrészhez a
vasuti palya és az autopalya kozott fennalldé szabad tertiletsavon keresztil fliggetlen
(alternativat nyujto) kozuti kapcsolat alakithato ki, amely nem csak a Toparkhoz,
hanem az MO gyurtin at a févaros, az agglomeracio és az orszag jelentds tertileteihez
is alternativ eljutasi lehetdséget biztosithat.

A legkiilonb6zébb egyeztetéseken felmertild, napirendre kertild kinalkozo lehetéség
a CTP tulajdonat képezé WestLog tertiletnek, a Topark beruhazasnak és a varosnak
egyarant érdeke, igy az el6késziletek a varos egyetértésével és kezdeményezésében
megkezdddtek.

Az elkészitett vizsgalatok igazoltak, miszerint az itkapcsolat kialakitasa elénydsnek
mutatkozik minden érintett szempontjabadl:

- a varos bels6 kozlekedési kapcsolatai javulnak (varoskézpont - Topark),

- az MO déli szektor térségébe iranyulo koézuti utazasok és szallitasok
vonatkozasaban alternativ lehetéség adodik,

- a Topark varosrész forgalmi terhel6édésével nem szamolhatunk, mivel az 4j
alternativ kapcsolat messze nem lesz gyorsabb, mint az 1. sz. fé6ut - M1 Gtvonal,
masrészt a szik kapacitas négyagu turbo koérforgalomma alakitasa miatt az allando
torlodasok az elézetes becslések szerint megsziinnek, tovabba a Topark belsé
uthalozatan alkalmazott egyiranyusitas a nem kivant atmené-forgalmat kizarja.

A Telepulésrendezési kodex 32. § (1) bekezdése szerint a telepulésrendezési
eszk6zok modositasanak egyeztetési eljarasa lehet teljes, egyszerUsitett vagy
targyalasos eljaras. Ez alapjan e beruhazas esetében — amennyiben jelen telepitési
tanulmanyterv figyelembevételével az Onkormanyzat elhatarozza érvényben 1évé
Teleptilésszerkezeti tervének és Helyi Epitési Szabalyzatanak modositasat —, a
telepiilésrendezési eszkozok modositasa a 32. § (3) bekezdése értelmében
teljes eljaras keretében torténhet majd meg.



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

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyltt a Budapesti Agglomeracio nyugati szélén
helyezkedik el. Eszakrol Paty és Budakeszi, keletrél Budaérs és Térékbalint,
délkeletrél Soskut, délrél a Fejér megyei Etyek, nyugatrol Herceghalom teleptilések
hataroljak. A varos a Zsambéki-medencében terul el, beltertiletét tdbb oldalrdl a
Budai-hegység hegyvonulatai O6vezik, de a tervezéssel érintett teleptilésrész a
Budaorsi-medence nyugati nyualvanya.

1. dbra: A tervezési tertilet

TERVEZESI TERULET

1

A tervezett fejlesztés miatt sziikségessé valé Helyi Epitési Szabalyzat médositassal
érintett tertilet Biatorbagy beltertiletének keleti részén talalhat6. A CTPark Delta
Kft. altal megvasarolt 8003-as hrsz.-u1 ingatlan a Verebély Laszlé utcatol délre, a
Budapest -  Hegyeshalom  vasutvonaltol  északra  fekszik, kilonb6zo
tertiletfelhasznalasu térségek altal kozrezart tertileten. A 8003-as hrsz.-u foldrészlet
mar hosszu évek 6ta gazdasagi besorolasu tertiletbe tartozik.

2. abra: Légifoto a tervezési tertiletrdl és kdrnyezetérdl (forras: google)
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Az Verebély Laszlo utca 2. szamu, 8003-as hrsz.-0 ingatlanon elsésorban logisztikai
és raktarozasi tevékenység folyik. A 2002-ben épitett, Osszesen 69.206
négyzetméteres hasznos alaptertileti Uzemcsarnokkal beépitett, a WestLog
Distribution Center névre keresztelt logisztikai koézpont atadasa ota eltelt
idészakban szamos roévid- és hosszuatava bérleti szerzédés jott létre, amelynek
koészoénhetben a létesitmény kihasznaltsaga mar jelentésnek mondhato.



Az épulet tobb cég bérli, a WestLog Distribution Center honlapja az alabbiakat irja a
telephelyrol:

"A mindent egy fedél alatt koncepcié” (pl. raktdrozds, cross- docking, csomagolds,
high-tech operdcio, érték néveld szolgdltatdsok, irodai adminisztrdacié) mellett az
azonnali bekéltézés lehetésége valamint a rugalmas bérleti konstrukcié tette vonzévad
az ingatlant, kiilbnésen akkor, amikor a hitelvdlsagnak kdszdnhetben a spekulativ
ingatlanfejlesztések piaca bizonytalannd vdlhat" - mondja Szucsany Gyérgy, a
WestLog DC tigyvezetd igazgatoja.

A biatorbagyi kézpontban kisvdllalkozdsok, kozepes méretii cégek és nemzetkozi
logisztikai szolgdltatok egyardnt idedlis telephelyre taldltak. Van olyan bérld, aki
csak iroddt vesz igénybe, akar révid (Accacce) akdr hosszu tavra (Dexerit).”

Az ingatlant a kézelmultban a CTPark Delta Kft. megvasarolta.

A telek nagysaga 15.4713 m?2, melynek kézepén all a nagy alaptertiletli, esztétikus
megjelenésti csarnoképtiilet. A létesitmény személybejarata keleti iranyba nyilik, az
épulet rovid oldalan. Az irodaszarny a bejarathoz kapcsolodik az éptlet keleti
végében, és tobbszintes kialakitasu. Ehhez az éplletrészhez nyugat fel6l csatlakozo
csarnok nagy belmagassagu, igy az irodablokkal azonos épuiletmagassagu.

3. dbra: Képek a WestLog tizemcsarnokdrol

Az épulet f6ldszinti alaptertilete 49.380 m?2, az irodarész 1. szintje 7.020, a II szintje
pedig 11.396 m?2 alaptertiletti, a VIP iroda pedig 1.410 m?2.

Az Uzem jelenleg jelentés méretl el6-, oldal- és hatsokerttel rendelkezik. A kb.
69.200 m? hasznos alaptertileti csarnokot egy parkolokkal, kamion rakodokkal
szegélyezett bels6é Ut kertili meg déli iranyban. Az ingatlan beépitetlen tertiletének
jelentés részét ezek a burkolt feluletek foglaljak le, a tovabbi tertiletek értékes
novényallomannyal altalaban nem rendelkezé zoldfeltiletek. A létesitmény és telke a
rendezettséget tlikrozi, a bérlé cégek nem folytatnak esztétikai szempontbél zavaro
hatasu kultéri raktarozast, tarolast az ingatlanon.

A tulajdoni lapon szereplé bejegyzés szerint a foldrészlet t6bb, kulénb6z6 meéret
tertuletét az ELMU Halozati Kft. szamara bejegyzett vezetékjog és vizelvezetési
szolgalmi jog terheli.



A 8003-as hrsz.-u ingatlan féldnyilvantartas szerinti adatai az alabbiak:
Helyrajzi szam Muvelési ag Tertlet Megjegyzes

8003 kivett raktér, udvar 15.4713 m2  ELMU vezetékjog és vizelvezetési szolhalmi jog

4. abra: Biatorbagy ipari parkja maddrtavlatbél délnyugat feldl (forras: Google maps)

A targyi ingatlan tertilete egy ,dombhat”, a Verebély Laszl6 utca iranyabol az éptilet
koézépvonalaig emelkedik, majd a vasut iranyaba erdsen lejt, a terepszintben 20-24
méter szintktilonbség figyelheté meg. A tertlet legalacsonyabb része az ingatlan
nyugati csticskében talalhato, amely kb. 182 méteren van Balti felett, a keleti rész
189 meéter koruli, a legmagasabban az épulet bejarati része talalhato, kb. 206
meéteren. A 8003-as hrsz.-u telek kozépsé része kb. 197-198 méter magasan
huzodik.

A 8003-as hrsz.-u foldrészlet alakja hosszan elnyulo, ives formaju. A nyugati
telekhatara mentén meélysége kb. 123 meéter, a keleti részen az ingatlan kb. 52
méterre elkeskenyedik, majd egy 27 méter mély elhegyesedé rész figyelheté meg. A
telek teljes hossza a Verebély Laszl6 utca mentén - az utca vonalaval
parhuzamosan mérve — kézel 1300 méter.

A 8003-as hrsz.-u ingatlantél nyugatra az ELMU transzformatorallomésa talalhaté,
északra, a Verebély Laszlo utca tuloldalan a Rozalia Park II. beépitett ingatlanjai
figyelheték meg, ahol szamos cég telephelye miikodik. A telkeken valtozatos méreti
csarnoképtuiletek allnak. Ezeken a beépitett gazdasagi tertileteken kiviil a WestLog
telephelyét beépitetlen tertletek 6vezik. Az ingatlan kozvetlen hatarait azonban a
kozlekedeési tertiletek képezik. Az északkeleti hataron Verebély Laszlo utca huzodik,
amely az 1. sz. féut tervezéssel érintett szakasza. Az északkeleti hatar egy részét az
M1 autépalya nyomvonala szegélyezi. Az ingatlan délnyugati hataran pedig a
Budapest — Hegyeshalom vasutvonal huzodik.



A Rozalia Park mar jonéhany éve mukoédd ipari park, amelynek telephelyein, igy
targyi ingatlanon is értékes névényallomany talalhato.

Targyi tertilet elemzése soran nem lehet eltekinteni a telephelyet érinté kézuti
kapcsolatok kérdéskorének részletes vizsgalatatél sem. A varoskozpont - Toépark
varosrész kozotti kozuti kapcsolat fejlesztési lehetéségeinek kérdéskore pedig
szorosan Osszefligg a tagabb térség szamos kozuthalozati, forgalomtechnikai
problémajaval és lehetdségével, igy a javasolt beavatkozassal kozvetlenul érintett
tertiletnél nagyobb kiterjedésésti kozuthalozati szegmens koézlekedési és
térszerkezeti vizsgalatara kertlt sor (6. abra).

6. dabra: A kézlekedési vizsgadlat kéztthdlézati lehatdaroldsa (forrds: google)

A kozlekedési vizsgalati tertilet Biatorbagy keleti részén, Torokbalint kézigazgatasi
hatarhoz kozeli savban helyezkedik el, a Budapest-Gy6r-Hegyeshalom vasutvonal és
az 1. sz. féut varostol keletre huzodo (kozigazgatasi tertileten, ill. annak hataran
lévé) nyomvonalainak kérnyezetében, magaban foglalva az M1 autépalya és az MO
autout révidebb szakaszait.

A kozlekedési vizsgalat eredményei alapjan a telepulésrendezési eszkozok
modosulasa szempontjabol a tervezési tertilet ennél kisebb, ez lényegében a
WestLog telephelyen belil két valtozatban megvaldsitasra javasolt beruhazas altal
érintett tertletre szoritkozik. A Verebély Laszl6 utca tn. Orszag ut — vasuti
feluljarotol indulo és a korforgalomig terjedé — korrekcigjat 1l.a (beavatkozasi,
vizsgalati) szakasznak (ebbe beleértve az Orszag ut - 1. sz. féut koérforgalom
korrekciojat is), a Verebély Laszlo utca meglévd burkolt szakaszanak 1. sz. féuttal
valé Osszekotését 1.b szakasznak, a Verebély Laszlé utca jelenlegi végpontja (DSV)
és az MO csomoépont kozott tervezett utszakaszt 2. szakasznak jelolttik. Nem
tartozott szorosan a tervezési feladathoz, de a térség kozuti kapcsolati hianyainak
vizsgalata eredményeként a kozutkezeldvel és a Kozlekedésfejlesztési Koordinacios
Koézponttak az abran ,A” és ,B” jelolésekkel meghatarozott helyszineken igényelt
csomoponti agak Utgyei is megvitatasra kertltek, igy az ezek esetében sziletett
(eléiranyzott) tavlati megoldasokat is egyfajta tervezési eredményként targyaljuk.



7. dabra: A tervezési teriilet lehatdroldsa a telepiilésrendezési eszkoz0k mddosuldsa szempontjabdl
(forras: KIRA Koézlekedési Informdciés Rendszer és Adatbdzis)
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8. dbra: Biatorbdgy varos szabdlyozdsi terve aldatamaszto munkarész tervezett tithdlézat (részlet — 2015.
Mobil City Bt.)
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3.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI
TERVEK ELEMZESE

A févaros vonzaskorzetében fekvé teleptiléseken a tervezett fejlesztések,
beruhazasok lehetéségét alapvetéen a hatalyban lévé magasabb szintti tervek
hatarozzak meg. A Biatorbagy varos teleptlésrendezési eszkoézei részleges
modositasanak terlletrendezési szempontl elemzése érdekében az alabbi
tertiletrendezési terveket kell megvizsgalni:

Hatalyos teriiletrendezési tervek:
e 2003. évi XXVI. torvény az Orszagos Tertletrendezési Tervrél (OTrT)

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

A tertletfejlesztésrol és tertiletrendezésrél szoldo 1996. évi XXI. térvény S. §-anak c)
pontja kimondja: a ,tertletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek muszaki-
fizikai szerkezetét meghatarozo és befolyasolo tervdokumentum, amely biztositja a
tertileti adottsagok és eréforrasok hosszu tavy, illetve nagy tava hasznositasat és
védelmét, az O0kologiai elvek érvényesitését, a muszaki-infrastrukturalis halozatok
O0sszehangolt elhelyezését és a tertiletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszu tava
tertileti szerkezetét;...”

E két magasabb szint(l jogszabaly jelentés mértékben meghatarozza a teleptilések
tertilethasznalati lehetdségeit, muiszaki infrastruktira-halozatait, 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)
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Az OTrT Szerkezeti tervlapja szerint Biatorbagy varos kozigazgatasi tertlilete a
mezogazdasagi, az erdégazdalkodasi, a vizgazdalkodasi és a vegyes térség részét
képezi, a telepuilés 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 autdpalya, az
OTrT-n jelolt gyorsforgalmi tit. A beltertiletet az M1 kozelében atszelé 1. szamu fout
féutként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek Biatorbagyi szakaszaval kozel
parhuzamosan, nyomvonalatél délre fut a transzeurdopai wvasuti aruszallitasi
halozat részeként miikodé orszagos torzshalozati vasatvonal a varos
északkeleti részét keresztezve. A teleplilés keleti hataranak koézelében, észak-dél
iranyban vezet az MO gyorsforgalmi Ut savja, amelynek M1 autopalyaig tartéo déli
szakasza meglévd, az ettdl északra jelolt szakasz még tervezett, bar ezt az OTrT nem
kilénbozteti meg.

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

A beltertileten vezet végig az orszagos kerékparut torzshalozat 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 ERINTI!
ADATSZOLGALTATAS SZERINT ANNAK
DELI HATARAN, TERULETEN KivUL
TALALHATO! LD. A BATRT OVEZETEK
ISMERTETESENEL.

3/2. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE

TERVEZESI TERULET

Kivaléd mindségi szantoterillet
AZ OVEZET Az OTRT SZERINT
BIATORBAGY KULTERULETENEK

CSUPAN KIS RESZET ERINTI A
BELTERULETTOL DELNYUGATRA!

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

Erddtervezési korzetek
Korzet

Erdészeti helységek
Helységy

Erdétagok

[JErditag

Erddrészletek

Erddrésziet

Elsddleges rendeltetés
Wéddelmi

Gazdaségi
Wazjdl&t

3/3. A JO 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 hildzatnak
I Hlszatba jelsh
Felilvizzgélandd
Vedettség
Mem védett
Fokozottan védett

3/4. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE

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

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

Az ERDOTERKEP ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET ERDOTAG NEM ERINTI,
ANNAK DELI HATARAN, 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
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3/5. TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL
KIEMELTEN KEZELENDO  TERULET
OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK JELENTOS RESZET
LEFEDI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

A DunNaA-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!
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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 ViziGcy ADATSZOLGALTATASA
ALAPJAN A TERVEZESI TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET

3/8. NAGYViZI MEDER TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

3/8. A VASARHELYI TERV KERETEBEN

TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK
TERULETE
Az OVEZET A TELEPULES

KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




3/9. A KIEMELT FONTOSSAGU
TERVEZESI TERULET HONVEDELMI TERULET OVEZETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

PaN

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

Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint ,A kiemelt térségi és megyei tertiletrendezési
tervek, valamint a telepuilésrendezési eszk6zok 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 Agglomeracio Teriiletrendezési Terve

Biatorbagy térségére a vonatkozo6 kiemelt térségi tertiletrendezési terv a Budapesti
Agglomeracié Teriiletrendezési Tervérdl sz6l6 2005. évi LXIV. szamu torvény
(a tovabbiakban a BATTT).

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

A tervezési terliletet délr6l, a vasuton tuli tertileten hataroléo tertilet az
erd6gazdalkodasi térségbe sorolt, és a térségi Szerkezeti terv abrazolasa szerint az
Orszagos Erdéallomany Kataszter részét képezi.

A kiemelt térség Szerkezeti tervén is megjelennek az OTrT-ben abrazolt
gyorsforgalmi utak, az M1-es autopalya és az MO autéat, valamint az 1. szama
fout, amelynek nyomvonala az M1 autépalya koézelében huzédik. E terven is
feltintetésre kerult a tervezett nagysebességii vasiitvonal és a transzeurdpai
vasuti aruszallitasi halézat részeként mukodo orszagos torzshalozati
vasutvonal, amelyektél a tervezési tertilet északkeletre fekszik. A BATrT Szerkezeti
tervén is abrazolasra kerlilt az orszagos kerékparut torzshalézat eleme, a térvény
1/6. mellékletében az alabbi meghatarozassal:

»29. 7. Délnyugat-magyarorszagi kerékparit:

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




Szukséges megjegyeznunk, hogy a Budapest - Balaton kerékparut részletesebb
(megvalosithatéosagi tanulmany szint() tervei idékézben elkésziltek, aminek
eredményeként a nyomvonal eltér a BATrT-ben szereplétél (vasuti févonal déli
oldalan), ami a vizsgalt tertiletet kézvetlentil nem érinti.

A BATYT Térségi Szerkezeti Tervén feltiintetésre kertilt egy térségi szénhidrogén
szallitovezeték, amely a tervezési tertilettél délre huzodik északnyugat-délkeleti
iranyban.

A miiszaki infrastruktira halozatok kozlekedési és kozmii elemeinek
vonatkozasaban a tervezési teriiletet kozvetleniil négy elem is érinti. A teriilet
északi hataranak kozelében, a keleti szakaszon huzodik az M1-es autopalya, a
nyugati szakaszon pedig az 1. szamu féout. A BATrT-ben transzeuropai vasuti
aruszallitasi halézat részeként miikodo orszagos torzshaldzati vasitvonalként
megjelolt Budapest-Hegyeshalom vasttvonal a teriilet déli hatarat képezi. Az

1. sz. fout mentén, targyi teriilet kozelében vezet az orszagos kerékparut
torzshalozat eleme, a Délnyugat-magyarorszagi kerékparut.

2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI | | JELMAGYARAZAT
TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBOL I virosies telepulésitesig
(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE

hagyoméanyosan vidéki telepllési térség

- nagy kiterjedési zoldterilleti telepillési terseg
, - .. ] magas zoldfelulefi ardnyd telepalési térség
TERVEZESI TERULET
- erddgazdalkodasi terseg
mezdgazdasagi térség
killsnleges rendeltetésii térség
I coimények dtalgénybe vettterség

vizgazdalkodasi terség

/ gyorsforgalmi Gt
_/ fout
_/ térségi mellékit
_/ nagysebességl vasitvonal
:.:.:/ a transzeurdpai vasifi aruszallitasi halozat

részeként mikods orszagos
térzshaldzati vasitvonal

. 4 egyéb orszagos torzshalozati vasitvonal, ag
orszagos vasiti torzshalozat tervezett eleme

# vasiiti mellékvonal

erddallomany kataszter szerinti erddterilet

™




3. SZ. MELLEKLET: TERSEGI OVEZETI TERV

3.1. SZ. MELLEKLET: MAGTERULET
OVEZETE

3.2. SZ. MELLEKLET: OKOLOGIAI
FOLYOSO OVEZETE

3.3. SZ. MELLEKLET: PUFFER

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

- Magteriilet 6vezete
Okologiai folyoso bvezete

-

TERVEZESI TERULET

Puffer teriilet 6vezete

A BATRT SZERINT A MAGTERULET
OVEZETE BIATORBAGYON PL. A
BELTERULETTOL ESZAKKELETRE ES
DELRE FEKVO ERDOTERULETEKET
ERINTI!

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

TERVEZESI TERULET

I magtertilet
___ o6kologiai folyoso
____ puffer tertilet

3.4. SZ. MELLEKLET: A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE
ORSZAGOS OVEZET LETT!

3.5. SZ. MELLEKLET: A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE
ORSZAGOS OVEZET LETT!




TERVEZESI TERULET

3.6. SZ. MELLEKLET:
ERDOTELEPITESRE ALKALMAS
TERULET OVEZETE

Erdotelepitésre elsddlegesen
javasolt teriilet

Erdételepitésre masodlagosan
javasolt terllet

AZ ERDOTELEPITESRE ALKALMAS
TERULET OVEZETE A FOMI

ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
BIATORBAGY KUL- ES
BELTERULETET CSAK APRO

FOLTOKBAN ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

T

3.7. SZ. MELLEKLET: ORSZAGOS KOMPLEX
TAJREHABILITACIOT IGENYLO TERULET OVEZETE

3.8. SZ. MELLEKLET: TERSEGI = KOMPLEX
TAJREHABILITACIOT IGENYLO TERULET OVEZETE

3.9. SZ. MELLEKLET: ORSZAGOS JELENTOSEGU
TAJKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

3.10. Sz. MELLEKLET: TERSEGI JELENTOSEGU
TAJKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

3.11. SZ. MELLEKLET: VILAGOROKSEG ES VILAG-
OROKSEG-VAROMANYOS TERULET OVEZETE

3.12. SZ. MELLEKLET: TORTENETI TELEPULESI
TERULET OVEZETE

3.13. sz. MELLEKLET: KIEMELTEN ERZEKENY
FELSZIN ALATTI VIZMINOSEG-VEDELMI TERULET
OVEZETE

3.14. SZ. MELLEKLET: FELSZINI VIZEK VIZMINOSEG-
VEDELMI VIZGYUJTO TERULETENEK OVEZETE
MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZETEK!

TERVEZESI TERULET

~

Biatorbagy

3.15. SzZ. MELLEKLET: ASVANYI
NYERSANYAG-GAZDALKODASI

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

M Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi
terilet 6vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!




-

TERVEZESI TERULET
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3.16. SZ. MELLEKLET:
RENDSZERESEN BELVIZJARTA
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT

[ Rendszeresen belviz jarta
teriilet Gvezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

3.17. SZ. MELLEKLET: NAGYVIZI MEDER OVEZETE
MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZET!
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3.18. SzZ. MELLEKLET: FOLDTANI
VESZELYFORRAS TERULETENEK
OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI

TERULETI LEHATAROLASSAL)
JELMAGYARAZAT

~.4 Foldtani veszélyforras teriiletének
bvezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
ADATSZOLGALTATAS SZERINT NEM
ERINTI!

3.19. SZ. MELLEKLET: VIZEROZIONAK KITETT
TERULET OVEZETE

3.20. SZ. MELLEKLET: SZELEROZIONAK KITETT
TERULET OVEZETE

MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZETEK!




W/ 3.21. SzZ. MELLEKLET: KIEMELT
, B FONTOSSAGU MEGLEVO HONVEDELMI
_ TERVEZESI TERULET TERULET OVEZETE
e N N .
£\ 3.22. Sz. MELLEKLET: HONVEDELMI
TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

Kiemelt fontossagua meglévd
honvédelmi teriilet 6vezete

I Honvédelmi teriilet Svezete

Az OVEZET A  TELEPULES
- | KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

) A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
\ N 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 ovezet sem érinti.

A térségi 6vezetek kozll a tervezési tertilet déli hataran, a vasuton tuli tertleten
talalhato erdétertletet
e az orszagos 6kologiai halozat puffer tertiletének 6vezete
érinti.
Az OTrT és a BATrT adta bovitési lehetoségek:

Az OTrT 6. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiemelt térségi kategoriakon belul a
teleptilési tertletfelhasznalasi egységek kijelolése soran milyen szabalyokat kell
alkalmazni. A d) pont szerint ,a varosias telepllési térség barmely teleptilési
tertiletfelhasznalasi egységbe sorolhato;”. Ennek megfeleléen — mivel 0j beépitésre
szant tertilet kijel6lése nem torténik — a teleptilésrendezési eszkozok javasolt
modositasa soran a terlletrendezési tervek boévitési lehetéségeket meghatarozo
szabalyai nem relevansak.

Biatorbagy telepuilésrendezési eszkozeinek felilvizsgalata soran az alabbi térségi
tertleti mérleg kerult elfogadasra:

A B c D E | F G
Teriilete Teriilete a | jelen telepiilésrendezési
térségi II. térségi eszk6zok készitése tovabbi
At .. .. teriiletfelhas | teriiletfelh soran ,igénybe vett” o
Térségi teriilet- Teriilete a ARt vy - »igénybe
Ao znalasi asznalasi teriilete 5 »
felhasznalasi BATrT-ban A 5 vételek
e engedéllyel | engedéllyel 2
kategoria (ha) P lehetosége
ey iile) | (Lo e ha-ban %-ban %-ban
3-15/2015) -2/2016) ° °
(ha) (ha)
;’g‘rrsoéséas teleptlési 1328,05 1351,90 1356,54 11,08 00,81 +1,19%
mezogazdasagi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 0 —10%
erdogazdalkodasi 1131,35 1131,35 1130,49 0 0 —15%
térség




vizgazdalkodasi térség 226,19 226,19 17,65 —15%
épitmények altal 17 65 17 65 226,19 nincs
igénybe vett térség ’ ’ eldiras

Nyilatkozat

Fentieknek megfeleléen az OTrT és a BATrT rendelkezéseinek egyiittes
értelmezése alapjan ezaton nyilatkozom, hogy az ismertetett fejlesztési
elképzelések megvalositasat szolgalo, javasolt tervmodositas egyik vonatkozo

jogszaballyal sem ellentétes.

Klie Zoltan
vezeto telepiilésrendezo tervezo
TT-1-20-0058



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

Biatorbagy varos 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben 1évo
Telepiilésfejlesztési Koncepcidojat a 2/2015. (I.29.) szamu képviselo-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 modosuldsai
indokoltak’.

A dokumentum igy ir a feltilvizsgalt koncepci6 iranyelveirdl:

»2001-t6l hatdlyos teleptilésfejlesztési koncepcié a telepiilés fejlesztésének datfogo
iranyelveként a kévetkezd 10 évre a mennyiségi vdltozas helyett a mindségi valtozdst
iranyozta eld. A koncepci6 meghatdrozta a teleptilés hosszu tdavu, tobbiitemil
fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek az aldbbiak: ...

2. Gazdasdgi évezetek fejlesztése: kiilonds tekintettel a vasuttél Eszakra évé
tertiletek intenziv kihaszndldsdra, nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a
beltertileten telephelytiket kindtt helyi kisvdllalkozdsok elhelyezésére.”

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

A 2. J6vOkép” cimu fejezet ,2.1. A telepuilés jovoképe a tarsadalmi, gazdasagi, taji,
természeti és épitett kdrnyezetére vonatkozéan” cimti alfejezete szerint:

»A 2013-ban késziilt ,, Biatorbagy Gazdasdagi Helyzetelemzés — J6vbkép” c. tanulmany
arra a kévetkeztetésre jut, hogy hosszu tavon akkor mukddhet fenntarthatéan és
kiegyensulyozottan a vdros, ha a népességét meg tudja tartani, megfeleld
életmindséget nyujt szamdra, és a varoslakék munkdjuk, személyes és kiozéleti
tevékenységeik révén fenntartjak és mukddtetik a varost. A gazdasdgi jévékép, amely
egyben stratégiai cél is: a tuddsalapu és kirnyezeti-tarsadalmi szempontbdl
fenntarthaté gazdasdg megteremtése, amely mindségi életfeltételeket biztosit a
biatorbdgyiaknak.”

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

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

»- Boviti a helyi foglalkoztatdsi lehetéségek koérét, folyamatosan javitia a helyi
vallalkozdsi kdrnyezetet;

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdag sokoldalibbd vdlasat, a vdros gazdasagdanak
té6bb labon dllasat”.

Fenti célok elérését hivatott elésegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat hatalyos
teleptilésrendezési eszkdzeinek (Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv)
részleges modositasat célzé6 tanulmanyterv elkészitése, amely egy konkrét
gazdasagfejlesztési beruhazas megvalositasa érdekében készul.

A varos térségi szerepére vonatkozoan a koncepcio igy ir:



»A vdros a jévdben elbsegiteni kivanja a vdaros lakéinak helyben foglalkoztatdsat,

ezdltal is erésitve

a helyi gazdasdgot. Mindezzel parhuzamosan meg kivanja érizni a

térségi foglalkoztatdasi poziciojat”.

9. abra: Részlet a hatdlyban lévd Teleptilésszerkezeti terv 1. a. jelit mellékletébdl
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Biatorbagy varos érvényben lévo, a 152/2016. (VI.30.) szamu képviselo-
testiileti hatarozattal jovahagyott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban
TSZT) szerint a modositasi javaslattal érintett ingatlan — mint az el6z6 oldalon
szerepld tervrészleten is lathaté — a gazdasagi teriiletek kereskedelmi szolgaltato
teriilet elnevezésii teriiletfelhasznalasi egységébe tartozik. Ebbe a kategoriaba
sorolt a Rozalia Park és az attol északra elhelyezkedo Vendel Park teljes
teriilete, amelyet a korabban emlitett orszagos gyorsforgalmi és foutak kozuti
kozlekedési teriiletsavjai szakitanak meg.

A 8003-as hrsz.-u ingatlan az 1-es fékozlekedési uttol és az M1 autopalyatol deélre
kialakult gazdasagi tertilet részét képezi, a Verebély Laszloé utcardl, észak fel6l
kozelitheté meg, és a TSZT szerint északi szomszédsagaban szintén kereskedelmi
szolgaltato gazdasagi tertilet besorolast, mtikédé telephelyek figyelhet6k meg.

A tervezeési terulettél délre, a vasut kotottpalyas kozlekedési tertiletének déli oldalan
egy keskeny erdésav és egy nagyobb erdétertilet talalhatdo, amelyek kétféle
tertiletfelhasznalasi kategoriaba soroltak, a vasut menti savban véddéerdd tertilet
kertlt kijeldlésre a TSZT-n, a nagy erdétertilet pedig kozjoléti erdd. Ettdl keletre
altalanos mezégazdasagi terilet, nyugatra pedig tervezett ktildnleges sportolasi célu
tertlet lathaté a hatalyos terven. A vasuttol délre, az emlitett tertiletektél nyugatra
szintén védderddésav és a lakotertletet 6vezd, teleptiléskdézpont vegyes tertiletbe
tartozo teleksor kerult abrazolasra a TSZT-n.

Biatorbagy varos koézigazgatasi tertiletén beliil a T6 Park elnevezésu, targyi tertilettel
a kozlekedés szempontjabol 6sszefliggd tertiletre 6nallé teleptilésrendezési eszk6zok
készitése van folyamatban.

A Walker & Williams Investment Group a megkezdett Topark beruhazas keretében
az eredeti tervek szerint — Topark Projekt néven — mintegy 140 hektaros tertileten
korszertl irodahaz komplexumot (nagyméretil kertvarosias lakotertilet a biatorbagyi
oldalon kereskedelmi, szolgaltaté tertilettel) épitett volna Biatorbagy hataraban az
MO - M1-M7 autopalyak altal hatarolt ,arany haromszog"-ben.

10. dbra: Biatorbdagy és Torbkbdlint hatdlyos teleptilésszerkezeti tervei szerint a két teleptilés a
gazdasagi tertileteikkel és az uthdlézattal harmonikusan csatlakozik egymdshoz

A teljes komplexumot 2600
parkolohely szolgalja ki. A
200.000 m?2 brutté hasznos
alaptertiletdi, févaroson kivuli
kisvaros irodahazakkal, lako-
épuletekkel (260 db lakas),
kiskereskedelmi lzletekkel,

szolgaltato egységekkel,
sportolasi és rekreaciés
lehetéségekkel, valamint

konferencia szallodaval és a ; . B

hozza tartozo konferencia ) b &

termekkel nyujt  szolgalta- , : E 4
\“ s el .% Pl AR / jf

tasokat. : , /

A nagyszabasu projekt egyetlen megvalosulé eleme a 7702/31 hrsz.-u telken
megeépult szerkezet, amely ma a Topark Multifunkcionalis Ingatlankomplexum. A
2010-ben leallt épitkezést tobb tulajdonosvaltas utan az Utnet Epité Kft. — mint a
tertilet tulajdonosa - folytatja. (A cég tulajdonaban van az MO autoéout és a
Budapest-Hegyeshalom vasutvonal k6zotti tertlet is.)




Biatorbagy varos hatalyban 1évé Telepulésszerkezeti tervének Védelmek,
korlatozasok cimu tervlapja tartalmazza a varos terlletét érinté kuléonbozo
védelmi jellegi lehatarolasokat. A hatalyos TSZT alapjan a tervezett
modositassal érintett teriilet nem érintett természeti védettséggel. A déli
telekhatar mellett htizodo vasutvonaltol délre azonban az orszagos 6kologiai halozat
puffer tertiletébe tartozé erdétertilet talalhaté6. A Rozalia Park II. néhany
foldrészletét érintéen abrazolt, nyilvantartott régészeti lelohelyek a targyi
ingatlant nem érintik.

11. abra: Részlet a hatdlyban lévé Teleptilésszerkezeti terv Védelmek, korldtozdsok cimu, 1. b. jeli
mellékletébdl

| TERVEZESI TERULET |

x
L%

A 8003-as hrsz.-i telephely
védotavolsagai altal érintett.

viszont a kozlekedési létesitmények

A telken huzodik az M1 autopalya 250 méteres ,,védosavja”, ami a savon beliil
az j beépitésre szant teriilet kijelolését akadalyozza meg. Ez jelen modosito
javaslat esetében nem relevans. Erintett az ingatlan még az 1. sz. féit és a
vasit 50-50 méter széles védésavjaival is, amelyekre az OTEK eléirasai
vonatkoznak.

12. ébra: A Védelmek, korldatozdsok cimii, T-2 jelt tervlap jelmagyardzata

. < . Orokségvédelem
Biator Var 9
BtO bagy Va ?S Orszagos mivi értékvédelem
Telepiilésszerkezeti terve .
. . . L L ] Miemlék
Vi gek, korlatozasok || || pessss

T4j és természetvédelem

©  Exlaga védatt forras

Ex lege védelt barlang

Ex lege védett barlang felszini védovezete
2 Exlege vedett foldvar

Orszégos jelentdségii védett természeti emlék
- foldtani alapszelvény

N &

sa

~ Orszégos jelentdségli védett természeti emlék
> - kaptarks

Helyi jelentdségl védelt természeti értek
Ram k. Helyi jelentdség vedell természeti terdlel
iy "
Boy..? Torténeti kert

Natura 2000 teriilete

- -
Gia T

pontbal kiemelten terdilet
Okologiai halozat

[ Pufferteriilet

(] Magterdlet

[ 1 Okologiai folyoss

Looool T nadas
[ Helyi jelentéiségii védett természeti terilet védGiévolsaga
Kormyezetvédelem

————— Patakok, tavak védétavolsaga

wan— Nyilt karszt teriletek

E Miemléki komyezet

F]
i % Régészeti leldhely
R R e

Helyi miivi értékvédelem

M-
4 Helyi értékvédelmi terilet
L]

Kormyezelvédelem
Talaj- és vizvédelem
————— Felszini viz parti savja

..... ¥ Szennyviztisztito véditerilete

Kozmlivek, hiradas
v — Regionalis vovizvezeték

— E13z 132 kWvillamosenergia haldzat
e Nagykozepnyomasl gazvezeték
—"ta Mikrohulldmu halézat

—————— Kozmivek véddsavia

Biatorbagy Varos Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének
152/2016.(VI.30.) hatdrozata 1.b melléklete
0 500 1 000
méter
AGY VAROS TELEP(L £s1 ESZKGZET
JOVAHAGYOTT
Wédelmek, korlatozasok [ = 1: 19000
2016, jonius ho.
obellszk studio 12
[rm— Vadyer Ancon 1111 € 011521
Voks v TT1 £ 011248
=




A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirasa képezi, amelynek
,Beépitésre szant tertiletek” ciml részében a ,Gazdasagi terliletek” fejezet az
alabbiakat tartalmazza a tervezési tertiletet érintéen:

LA vasut és a féutak mellett a kijeldlt savokban a gazdasdgi célu tertiletek
fokozatosan beépiiltek. ... A meglévd gazdasdgi tertiletek titemezett tavlati fejlesztési
tertileteinek kijelélése indokolt.”

A leiras a kereskedelmi szolgaltatdo gazdasagi teriiletekre az 1,5 m2/m?2
beépitési suriiségi értéket hatarozta meg. Ez a fogalom az orszdgos
teleptilésrendezési és épitési kévetelményekrol szoléo 253/1997. (XII. 20.) Korm.
rendelet (OTEK) szerint a kévetkezét jelenti: ,A tertletfelhasznalasi egységek
tertiletén elhelyezheté éptiletek valamennyi épitményszintjének Osszesitett brutto
alaptertillete és a  teruletfelhasznalasi egységeknek a  koztik  1évé,
teleptilésszerkezetet nem meghatarozo koztertiletek tertiletével noévelt tertiletének
viszonyszama.”

A leiras 4. szamu melléklete tartalmazza a teleptilés tertileti mérlegét, amely szerint
a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teruiletek 352,91 ha tertiletet tesznek ki a
varos 4410,69 ha nagysagu kozigazgatasi tertiletébdl, amely a teljes tertilet 8%-a. A
targyi tervezeési tertiletet jelent6 ingatlan e kijel6lt tertilet részét képezi.

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarél Biatorbagy Varos Onkormanyzat
KépviselStestiilete 12/2016. (VII.15.) OK. rendelete (a tovabbiakban HESZ)
szol.

Biatorbagy varos koézigazgatasi tertiletére — a T6 Park térsége kivételével — a HESZ
mellékletét képezd Szabalyozasi terv van érvényben.

A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a tervezési teruilet és koérnyéke az
alabbiak szerint szabalyozott:

- a 8003-as hrsz.-u ingatlan a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teriilet Gksz-
2 jelu épitési ovezetébe tartozik a kornyezé telephelyekkel egytitt;

- a foldrészleteket északrol az M1 autopalya és az 1. sz. fékozlekedési ut, illetve a
Verebély Laszl6 utca kézuti kdzlekedési tertiletének KOu jel(1 6vezete hatarolja;

- a terulettél délre futé Budapest-Hegyeshalom vasutvonal a koétoéttpalyas
kozlekedési tertilet KOk jeli 6vezetébe sorolt.

13. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervbdl




14. dabra: A Szabdlyozdsi terv jelmagyardzata

BIATORBAGY VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZET
SZABALYOZASI TERV

Szabélyozés alapeleme
= Szabilyozasi vonel

&
Szabalyozasi szélesség

e
== Epiiési bvezel, bvezel haléra, jele Muemigki kimyezat Wy Védatavolsagok
Szabalyozas masodiagos elemei 3 Torténeti ke, hatéra |
o ot Helyi jelentoségi vedett termeszeti terilet
% Kotelead megszinietd jel i
o b Régészeti lelshely, hatéra L wéddtavolsaga

7 Epiési hely
UTT Telak be nem épitheld része
NI Tetek zoidteiiatkent Kialakitanda része
Javasolt maganit
775 Javasol tombhatdr

Miivi érékvédelem
M Miemlek
Miiemigk talke

Helyi értékvédelmi teriilet hatdra

Helyi védett épiletek

Taj-, és természetvédelem

Egyeb korlétozo tényezok
- Felszini viz védétaolsaga

e Nyl karszt

——— 200 m tavolsag Kazig. hatarts]

™1 Geotechniksi szempantbs!
L veszaiyeztetett kemyezet

Kézmilvek korlalozasal

* Meptartands fas teriilet 57772 Natura 2000 teriliot Szennyvizatemels
29001 Javasolt telken véddfasitas (‘? Szennyvizlisziits
Téjkbpvadelem szemportjabal Vizmiitelep

. Temszelkszel dlapotaban
megtartandd vizes éidhely

Beépilésre nem szan! kizlskedési terdietek
Kozt kbzlokedés terilele
Kotditpalyss kizlekedés terilete

Kiemelt terliet

Orszagos védelt természeti emiékek
200 Kaptarkovek természetl éndk
Y Nyakas-ké filctani alapszelvénye

9 Exlege vedett fords

Regionalis vizvezetsk
? Meglévs 132 KV vill vezetek
NagykBzepnyomas( gazvezetek

JELMAGYARAZAT

gy Véros Onkormanyzate Képviseldtestiilete

Biatorb
12/2016.(V11.15.) 8K rendelete 1.sz. melléklete

Alaptérképi elemek

Ex lege vitdan fBidvar 4 Bistordgy Véros Telepiilésrandezési esckbeel

4 . —J Kbzigazgatasi hatar JOVAHAGYOTT

Egyéb szabalyozasi elemek . Exlege vedett bariang Tetekbater saabalyozdsory

F : =
Felszinlparkald (7777 Barangok felszini védstarilote [T e weran
Meglévs gyalogit rosOnkormingzata Ty
Tarvozst gyalogit Orszégos Gkolbgial halozat Meglév vasit szk studio
Pulferterilel
29999 Megievs kerekpanit | Magteriiet Alrdszlet hatdra o aeLania nam |
9999 Tamezsl kerékparil Srelog ol B nonslak Teupsamazs Weye Ao T € 011520
Vizfolys, t6

Tervezett erde kisvasiit nyomvenala

EgyéD szabalyozasi elemek
Y waayon kivaiterist

Helyi védettségek
=11 Helyijlentiség
== wedett termeszati terilet
() Heyijekenioasgn
= védett természeli drték
Eavéd
A Egyeéb forrés.kit

aonain T T, TE, TV

1 At 7L TE, T, VZTEL

A SZT a tervezéssel érintett telek északi részén egy szabalyozasi vonalat
tartalmaz, amely nem targyi ingatlant érinti, csupan a szomszédos kozteriilet
tortvonali hatarat javasolja ivesen kialakitani, és az igy ,levagasra keriil6”
teriiletsavot a telephely teriiletéhez csatolni.

15. dbra: A 8003-as hrsz.-u ingatlan mentén
dabrazolt szabdlyozads

A SZT feltinteti a 8003-as hrsz.-u ingatlanon meglévé épliletet, a szomszédos, az
ELMU transzformatorallomasanak helyet adé foldrészleten pedig épitési helyet
abrazol. A terv targyi ingatlan vonatkozasaban nem tlnteti fel a koételezéen
megtartandé elé-, oldal- és hatsokert nagysagat, arra csak a HESZ eléirasai adnak
utmutatast.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve abrazolja a kulonbozé védelemmel érintett
tertileteket (régészeti tertiletek hatara, természetvédelmi tertiletek, véddétavolsagok
stb.), de a tervezési tertiletet a SZT szerint sem érinti semmilyen természeti vagy
régészeti védelem. A 8003-as hrsz.-i1 ingatlan szinte teljes teriiletét azonban
lefedik a TSZT ismertetésénél emlitett kozlekedési létesitmények védosavjai.
Ezek azonban eltérnek a TSZT-n abrazolt véddsavoktél. A SZT-n a
gyorsforgalmi és foutak ,,védotavolsaga” 100-100 méter, a vasitvonalé 50-50
méter, amelyen beliil a kozlekedési létesitmények kezeldinek a hozzajarulasa
sziikséges a tervezett épitési beruhazas megvaldsitasahoz.

A hatilyos HESZ jelen médosité javaslat sorin relevins eléirisai a 4.
mellékletben keriiltek felsorolasra.

A HESZ szamos eléirasa az ingatlanok kézmuvesitésére vonatkozik. Kereskedelmi
szolgaltato gazdasagi tertileten a 39. § szerint részleges koézmuvesités elegendd,
amely jelen esetben nem relevans, hiszen a tervezeési tertilet teljes kézmuivesitéssel
rendelkezik.



A HESZ 23. §-a szerint ,Az egyes épitési Svezetekre eldirt legkisebb telekméret
kétszeresét meghaladé telekhdnyad a létesithetd bruttd szintteriilet szamitdasdandl,
valamint a férendeltetésti épliletek és rendeltetési egységek szamdnak
meghatarozdsakor nem veheté figyelembe.” Ez az el6éiras targyi ingatlan
vonatkozasaban szigoru korlatozast jelent.

Vonatkoznak helyi eléirasok a kerités, és lejtés terep esetén a rézsuk, tamfalak
kialakitasara is. A targyi ingatlan ugyan helyenként jelentés lejtésti, de a tervezett
beruhazas két Ilehetséges valtozataval érintett tertiletek mar a korabbi
tereprendezések kévetkeztében siknak és vizszintesnek tekintheték. Igy az alabbi
eléiras nem jelent korlatozast, illetve lehetéséget az ingatlanon tervezett
csarnoképtilet kialakitasa vonatkozasaban:

»27. 8 (6) 10%-nal nagyobb lejtésti terepen
b) éptilet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0 méter lehet,

c) az épilet lejt6 feléli homlokzatanak magassdga tullépheti az épitési
6vezetben/ 6vezetben meghatdrozott épiiletmagassdg értékét, a terepcsatlakozdsok
kézdétti kiilénbség felével.”

A HESZ 39. §-a tartalmazza a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertiletre
vonatkoz6 altalanos eldirasokat, az elhelyezhet6 épuletekben kialakithato
rendeltetéseket, az épithetd, és a nem megvaldsithatdo kiegészité rendeltetésu
épuletek, melléképitmények felsorolasat.

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

Szabalyozza a HESZ az éptileteken alkalmazhat6 tetéfedé anyagok hasznalatat is.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérél, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitando zaportarozo méretezésének szabalyait a
telek burkolt feltleteinek aranyaban.

Szigoru eldirasokat tartalmaz a terv a gazdasagi tertleten fekvé ingatlanok
zoldfeltileteinek kialakitasara vonatkozoan, az oldal- és hatsékertekben telepitendd
novényzet szintjeinek meghatarozasaval.

A hatalyos HESZ 40. §-a a Gksz jelti épitési 6vezetek, igy tobbek kozdtt a targyi
ingatlanra vonatkoz6 Gksz-2 jelil ovezet eldirasait tartalmazza az alabbiak szerint:
az épitési ovezetben 5000 m2 a minimalis kialakithato teleknagysag, és a telek
kialakithaté legkisebb szélessége 50 méter. A telkek beépitésmodja
szabadonallé. Az épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetdsége
jelenleg 30%, a legnagyobb terepszint alatti beépitettség pedig 60% lehet. A
kotelez6 legkisebb zoldfelilleti arany 30%, a legnagyobb megengedett
szintteriileti mutaté 1,2 m2/m2. Az épitménymagassag kialakithato legkisebb
értéke ebben az épitési ovezetben nincs meghatarozva, legnagyobb értéke
pedig 12,5 méterben van megszabva.

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



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

A jelen tanulmany célja a korabban a Grontal Ingatlanforgalmazé Kft. tulajdonat
képez6, nemrégen a CTPark Delta Kft. altal megvasarolt 2051 Biatorbagy, Verebély
Laszlo utca 2. szam alatti, 8003 hrsz.-u ingatlanra és tagabb koérnyezetére
vonatkoz6 telepitési tanulmanyterv elkészitése és a Telepuilésszerkezeti terv, a
Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak elékészitése a
gazdasagi tertilet beépithetéségének nodvelése érdekében, kulénds tekintettel a
térség kozati forgalmi helyzetének javitasi lehetdéségeire. Ehhez azonban
elvalaszthatatlanul hozza tartozik a térség kozuti forgalmi helyzetének vizsgalata, és
a forgalmi kapcsolatok javitasara vonatkozo6 javaslatok kidolgozasa. A telephely és a
térség forgalmi viszonyainak és koézuti kapcsolati problémainak megismerése és
javitasa érdekében jelen tanulmany a Biatorbagy, Orszag Ut - Verebély Laszlo ut
(WestLog) - Topark MO csomopont kozotti tertiletre terjed ki (6. abra).

A teleptilésrendezési eszk6ézok modositasanak beruhazo altal elérni kivant célja a
WestLog telephelyén tovabbi kb. 7.000 m2 alaptertilettl éplilet magvalositasa, amely
szikségessé teszi a jelenleg megengedett legnagyobb beépitési szazalék megemelését
50%-ra.

A CTPark Delta Kft. altal megvasarolt 2051 Biatorbagy, Verebély Laszlo utca 2.
szam alatti 8003-as hrsz.-ii ingatlanra vonatkozo telepitési tanulmanyterv
elkészitésének célja a Szabalyozisi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat
modositasanak elokészitése a gazdasagi teriilet beépithetéségének novelése,
illetve sziikség esetén a Telepiilésszerkezeti terv moédositasanak megalapozasa
a ma hianyzo forgalmi kapcsolatok tervi szinti biztositasa érdekében.

A fent ismertetett elképzelések szerint a beruhazoi szandék a tertileten egy nagy
alapterilett tizemi jelleghh épuilet megvalositasa a hozza tartozo tarolotertiletekkel,
parkolo- és zoldfeltletekkel, a 8003-as hrsz.-u1 ingatlanon allé éptilet megtartasaval,
és az ingatlan valamely ma még beépitetlen tertletrészén egy Uj csarnoképtilet
megvalositasa.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata részérél felmertilt a szandék, hogy a varos
teleptilésrendezési eszkozeit a teruilet tulajdonosa, a CTPark Delta Kft. fejlesztési
elképzeléseinek szem el6tt tartasaval modositja a tervezett beruhazas megvalositasa
érdekében, kiuilonds tekintettel a tervezett fejlesztés kozlekedési kapcsolatokra
gyakorolhato kedvez6 hatasara.

Biatorbagy érvényben lévoe, 2016. nyaran elfogadott Telepiilésszerkezeti terve
szerint targyi beltertiileti ingatlan a kereskedelmi szolgaltatéo gazdasagi teriilet
teriiletfelhasznalasi egységébe sorolt a Rozalia Park tovabbi ingatlanjaival egyttt.
Ez a besorolas megfelel a jelen tanulmany alapjat képezé fejlesztési
elképzeléseknek. A WestLog telephelyen beliil tervezett csarnoképiilet ezen a
teriiletfelhasznalasi egységen beliil megvalosithato.

A 8003-as hrsz.-u ingatlanon talalhato éptilet mellett tervezett Gij beépités soran
figyelembe kell venni a tertletet érinté védésavokat, melyekrél jelen tanulmany 4.
fejezete ir részletesebben.

Biatorbagy varos 152/2016. (VI.30.) szamu  hatarozattal jovahagyott
Teleptilésszerkezeti tervének leirasa alapjan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi
tertlet beépitési stirtisége legfeljebb 1,5 m2/m?2 lehet.



Ez az érték a teljes tertiletfelhasznalasi egységre vonatkozik, amit csak a telektémb
teljes terliletére, azaz az ELMU ingatlanaval egylitt szamitva értelmezhetd,
telkenként ennek az aranyszamnak a betartasa nem értelmezhetd.

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 képez6 Szabalyozasi terv szerint a tervezési teriilet két ingatlana a
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet Gksz-2 jelii épitési ovezetébe
tartozik.

A kereskedelmi, szolgaltato teriileten elhelyezheté épiiletek rendeltetését
alapvetéen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja el6, mely szerint a tertilet elsésorban
kornyezetre jelentés hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi célu éptletek
elhelyezésére szolgal. Ezt az eléirast a HESZ 39. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken
kivill a tertileten oktatasi, egészségligyi, szocialis, kozdsségi szorakoztato
rendeltetésti  épuilet is elhelyezhetdé, valamint telkenként egy, a gazdasagi
tevékenységi célu épuileten beldl a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara
szolgalo lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi tertiletek
rendeltetésszerhi hasznalatiban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 39. § (5)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az el6zéekben ismertetett rendelkezést azzal,
hogy a tertileten a kialakult lakoé rendeltetés megtarthatdo, de Uj o6nallo lako
rendeltetési egység nem épithetd. Ezek az eléirasok azonban jelen telek esetében
nem relevansak, mivel itt nem talalhaté 6nallé (gazdasagi hasznositasu éptlileten
kival talalhato) lakoéptulet. A 39. § (6) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terillet épitési 6vezeteiben t6bb éptlet is elhelyezhetd egy telken.

Tartalmazza a HESZ 39. §-a a tertileten megval6sithato (személygépjarmui tarolo és
egyéb, a férendeltetéseket kiszolgalo tarolé rendeltetés), és a nem megvaldsithato
(btizds tevékenységgel jaré funkcioju épitmény, és (haszon)allattartas céljara
szolgalé épitmény) kiegészitd rendeltetésii épiiletek felsorolasat is.

Ismerteti a HESZ 39. § (4) bekezdése a Gksz épitési 6vezetekben el nem helyezheté
melléképitményeket, amelyek a Gksz-2 jell 6vezetben az alabbiak: husflstold,
jégverem, zoOldségverem, (haszon)allat ol, allatkifuté, 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, koézmuUpotldé mutargy, hulladéktartaly-
tarolo, - épulett6l kulonallo - épitménynek mindstlé kirakatszekrény, kerti
épitmény, silé, dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo, és épitménynek mindsuléd
antennatartd szerkezet, zaszlotarté oszlop. Ezeknek a melléképitményeknek az
alapterilete a telek beépitett tertiletébe nem szamitandé bele.

Ezek az eldirasok nem akadalyozzak a tervezett beruhazas megvalésitasat, igy
a HESZ ezen pontjainak moédositasa nem sziikséges.

A 39. § (12) bekezdésének eldirasa szerint: ,A telkek zoldfeltilettel boritott részének
legalabb 1/3-at haromszintli novénytelepités sztikséges, melyet folyamatosan fenn
kell tartani. A kizarélag egyszintli novényzettel (gyepszint) boritott feltiletek az el6irt
zoldfeltuletek legfeljebb 1/3-at borithatjak.”, valamint ,Az egyes telkeken a koételezé
zoldfeltulet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m szélességben, egybefliggden
kell kialakitani. A telekhatarok menti noévénysav tébbszintes (fasor alatta
cserjesavval) novényzetbél létesitendé.” A beépitési javaslat ezen elbirasnak
megfelel.



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

Nagyon szigoru eléirdsokat fogalmaz meg a HESZ az ingatlanokon végezhetd
tereprendezéssel kapcsolatosan. A 27. § minden Ovezet, épitési Ovezet
vonatkozasaban eldirja a lejtds terepen torténd 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 ingatlan tereprendezése mar korabban, engedéllyel
megvalosult, ezek az eléirasok jelen beruhazas soran nem relevansak.

Szintén az elhelyezheté épuletek megjelenését befolyasolo eldiras a 39. § (9)
bekezdése, amely a kereskedelmi szolgaltato tertiletekre altalanosan eldirja, 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 megvaldsitasat. Ezt a célt szolgalja az éptileteken alkalmazhaté tetéfedd
anyagok hasznalatat szabalyozo eldiras is.

A 27. § (6) bekezdésének eldirasa lehetévé teszi azt, hogy a 10%-nal nagyobb lejtést
terepen megvalosulo éptiletek lejté feloli homlokzatanak magassaga tullépheti az
épitési 6vezetben meghatarozott éptiletmagassag értékét — azaz a 12,5 meétert — a
terepcsatlakozasok kozotti kulonbség felével. Ennek a lehetdségnek a
kihasznalasa targyi beruhazas esetében nem tervezett.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérdl, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitand6 zaportaroz6 meéretezésének szabalyait a
telek burkolt feltileteinek aranyaban. A telken belill a sziikséges méreti
zaportaroz6 mar korabban kialakitasra keriilt.

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

Az épitesi telek Az épuletek
legkisebb . legnagyobb
1 1 legnagy
Ovezeti | beépités | kialakithato egn‘a gyo’?b ?gklsenb b szinttertleti| . . e,gn obb 3
. -y . beépitettsége zoldfeltilet .| épitménymagassaga
jele modja tertilete L mutaté
(%) meértéke (%) L (m)
(m?) értéke
Gksz-2| SZ 5000 30 30 1,2 12,5

A Gksz-2 jell épitési oOvezet legfontosabb eldirasai a tablazatban kerultek
OsszegyUjtésre.

A kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertilet Gksz-2 jelt épitési dvezetére a hatalyos
HESZ 40. § (1) bekezdése a fentieken tul eléirja, hogy az djonnan kialakitandé
telek minimalis szélessége 50 meéter lehet, és a terepszint alatti beépités
mértéke elérheti a 60%-ot. A telek minimalis mélysége nincs a HESZ-ben
meghatarozva, és nincs szoveges eldiras az épitési Ovezetekben az el6-, oldal- és
hatsokert mélységére sem.

A telkek kialakitasara vonatkozé szabalyok targyi ingatlan esetében nem
meérvadoak, hiszen egy kialakult ingatlan beépitése jelen tanulmany targya. A
targyi foldrészlet egyébként fenti eldirasoknak teljes mértékben megfelel,
mivel nagysaga tobb, mint harmincszorosa a megengedett minimalis
teleknagysagnak, szélessége pedig kozel 1,3 km.




A HESZ 23. §-a azonban kedvezétleniil érinti a tirgyi ingatlan beépithetéségét,
mely szerint , Az egyes épitési oOvezetekre elbirt legkisebb telekméret
kétszeresét meghalado telekhanyad a létesitheté brutto szintteriilet
szamitasanal, valamint a forendeltetésii épiiletek és rendeltetési egységek
szamanak meghatarozasakor nem veheté figyelembe.” Ez az el6iras a 8003-as
hrsz.-i ingatlan vonatkozasaban olyan szigorui korlatozast jelent, amely a
tervezett beruhazast ellehetetleniti. Ezért ennek a rendelkezésnek a
modositasa elengedhetetlen, hiszen az épitési Ovezetben megengedett legkisebb
telekméret 5000 m?2, és a 8003-as hrsz.-u ingatlan 15.4713 m2 nagysagu. Az
emlitett eldiras betartasa esetén az ingatlan tertiletébdl csupan 10.000 m? lenne
figyelembe vehetd, amely az 1,2 m2/m? szinttertileti mutaté értékkel szamolva
O0sszesen 12.000 m?2 beépithetd szinttertilet megvaldsitasanak lehetdségét biztositja,
amely a tervezett beruhazas szamara szlikséges brutté szinttertiletnek csak kb. az
egyhetede.

A rendeltetési egységek szama a gazdasagi terlileteken nem keriilt a HESZ-ben
szabalyozasra, igy az eldiras e tekintetben nem jelent korlatozast.

Akadalyt jelent még a fenti eléirasokon kiviil a Gksz-2 jelii épitési oOvezet
megengedett maximalis beépithetdsége is. A hatalyos HESZ szerint az ingatlanok
legnagyobb beépitettsége 30% lehet, ami a 8003-as hrsz.-U1 ingatlanon 6sszesen
46.414 m?2 beépithet6é brutté alaptertiletet jelent. A beruhazoi elképzelések szerint
az ingatlanon a meglévé kb. 68.000 mZ2-es iizemcsarnok kb. 7.000 m?2-es
bovitése tervezett. Ehhez a targyi ingatlan beépithetésége 50%-ban
hatarozandé6 meg, ami 77.357 m2 beépithetd brutté foldszinti alaptertiletet jelent.

Fentiek alapjan a Gksz-2 jelti épitési 6vezet parameéterei mar nem felelnek meg a
fejlesztési elképzeléseknek, ezért a tervezési teriilet vonatkozasaban a beépitési
paraméterek kismértékii modositasa valik sziikségessé. Mivel azonban
Biatorbagy varos egyéb tertuiletein is talalhatok olyan kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi teruiletek, amelyek a Gksz-2 jeld Ovezetbe soroltak, ennek az épitési
Ovezetnek a paramétereit nem lenne célszeri megvaltoztatni. Ehelyett egy j, a
Gksz-13 jeli épitési ovezet meghatarozasara tesziink javaslatot.

Az OTEK 2. szami melléklete szerint a kereskedelmi szolgiltaté gazdasagi
teriilet teriiletfelhasznalasi egységekre a Telepiilésszerkezeti tervben
meghatarozandé megengedett legnagyobb beépitési suriiség értéke 2,0 m2/ma2.
A kormanyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési telekre meghatirozandé
megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoldfeliillet 20% lehet.
A CTPark Delta Kft. szeretne a tertileten az OTEK szerint biztositott lehetéségekhez
kozelebb allo szabalyozast, amelyhez a teleptilésrendezési eszk6zok alabbiakban
részletezett modositasa sztikséges.

A tanulmanyterv mellékletét képezo Beépitési tervjavaslat megvaldsitasahoz
sziikséges a jelenleg érvényben lévoé Helyi Epitési Szabalyzat, valamint az
annak mellékletét képez6 Szabalyozasi terv kisebb mértéki modositasa.

A beruhazo altal szolgaltatott beépitési tervvazlat szerint az ingatlanon kialakitasra
kertil6 éptilet — a tertleten jellemz6 és a 8003-as hrsz.-u ingatlanon jelenleg
meglévé beépitéshez hasonléan - célszerlen szabadonallé beépitésmoddal
alakithaté ki. A hatalyos HESZ-ben eléirt 5000 m2-es minimalis kialakithaté
teleknagysag elOirasa megtarthaté, mivel a teriileten telekosztas nem
tervezett. Viszont az épitési telkek legnagyobb beépithetésége a mar korabban
emlitett javaslatunk szerint 50%-ban hatarozandoé meg. Ezzel parhuzamosan
javaslatot tesziink a kotelez6 legkisebb zoldfeliileti arany megvaltoztatasara
is, amely igy a jelenlegi 30% helyett 25%-ban keriilne meghatarozasra.



Szamitasaink szerint a szlikséges szamu parkold, tarolé és rakodohely burkolt
feltilettel csak ennek figyelembevételével alakithatok ki.

A legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté jelenleg érvényben lévo 1,2
m2/m?2 értéke is megtarthaté, de akar csokkentheté is, amennyiben a HESZ
23. §-aban elodirt feltétel — mely szerint az épitési Ovezetre eldirt legkisebb
telekméret kétszeresét meghalado telekhanyad nem veheté figyelembe a létesithetd
brutté szinttertilet szamitasanal — vagy teljes egészében torlésre keriil, vagy a
javasolt aj Gksz-13 jeli épitési 6vezetben érvényét veszti.

Az épitménymagassag kialakithato legnagyobb értéke jelen épitési oOvezet
vonatkozasaban valtozatlanul megmaradhat. Meg kell azonban jegyezni, hogy
logisztikai funkcibji épiiletek esetében ez a HESZ-ben eléirt épiiletmagassag
érték korlatozza az altalanosan elvart 10,5 meéteres belmagassag
megvalésithatésagat, ezért ezen eléiras atgondolasat javasoljuk a HESZ
kovetkez6 modositasa soran az ipari park egyéb gazdasagi teriiletein tervezett
funkciok szem eldtt tartasaval.

A megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettség a hatilyos HESZ
szerint 60% lehet, ami a tervezett beruhazasnal nem mérvado, igy ez az érték
sem szorul modositasra. Ezek az eldirasok betartandok jelen fejlesztés
vonatkozasaban is.

A HESZ 3. § 11. pontja szerint a szinttertileti mutaté: ,A telken elhelyezheté
éplilet(ek) Gsszes brutté beépithetd szintteriiletének és az épitési telek teriiletének
viszonyszama. Az éptileten beliil, illetve terepszint alatt kialakitott parkoléhelyet
gépkocsinként brutté 30 m? szinttertilet mértékben nem kell beszamitani az egyes
6vezetek részletes eldirdsaiban meghatdrozott épithetd dsszes brutté szinttertiletbe.”

Ez alapjan a 8003-as hrsz.-u ingatlanon az 1,2 m2/m?2-es megengedett legnagyobb
szinttertileti mutatoval szamolva 6sszesen 185.656 m?2 bruttd szinttertilet épithetd
be, amely 2, helyenként akar 3 szintes épliletek megvalositasara is lehetéséget ad.

Ez azonban a targyi ingatlan esetében teljesen sziikségtelen, mivel a tervezett
csarnoképtilet egy szintes.

Fentiek alapjan javaslatot tesziink az 0j Gksz-13 jelii épitési Ovezetben a
megengedett legnagyobb szintteriileti mutatoé értékének 0,6 m2/m?2 értékre
torténo lecsokkentésére. Ezt figyelembe véve a targyi ingatlanon O0sszesen 92.828
m?2 brutté szintterilet épitheté be, ami még igy is jelentésen meghaladja a
szlikséges mértéket.

A fentiek figyelembe vételével a javasolt Gksz-13 épitési ovezet elbirasai az
alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
Ovezeti | beépités é;ﬁ:;;cé 11;6 glzse:;; legkisebb | legnagyobb fglﬁseﬁ;
. p . . gn &Y j zoldfeltleti | szinttertileti| . . gnagy 3
jele modja tertilete beépitettsége B . | épitménymagassag
aranya (%) mutato
(m?) (%o) (m)
Gksz-13 SZ 5000 50 25 0,6 12,5

Az épitési helyeket a HESZ nem irja elé a Gksz-2 jelti épitési 6vezet telkeire, igy
targyi telekre vonatkozoan sem. A rendelet 22. §-a tartalmazza az épitési hely
meghatarozasanak szabalyait az alabbiak szerint:

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




Fentiek alapjan targyi ingatlanon az OTEK 35. §-a altal meghatarozott méretek
tartandok be:

»(2) Az elbkert legkisebb mélységét a helyi épitési szabalyzat dllapitja meg, ennek
hianyaban a kialakult dllapotnak megfelelé vagy 5,0 m.

(3) Az oldalkert legkisebb szélességét a helyi épitési szabdlyzat dllapitia meg, ha a
szabdlyzat errdl nem rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfeleld, ennek
hianydaban nem lehet kisebb:
a) szabadon dllé6 és ikresen csatlakozé beépitési mod esetén a 36. § (2)
bekezdése szerint meghatdarozott legkisebb tavolsdg felénél,...”

Az OTEK 36. § (2) bekezdése a legkisebb telepitési tavolsagot az alabbiak szerint
allapitja meg: ,A legkisebb telepitési tavolsdg az egymdssal szemben dtfedésben lévd
olyan épliletek kiézétt, amelyeknek homlokzata huzamos tartézkoddas céljara szolgalé
helyiség nyilasdat tartalmazza az épitési telekre eldirt (megengedett) legnagyobb
beépitési magassag mértéke”. Ez jelen beruhazas esetében a transzformatorallomas
fel6li oldalkert méretét jelenti, ahol jelenleg csak kisebb éptiletek talalhatok, targyi
ingatlantél tavol.

»(4) A hatsdkert legkisebb mélységét a helyi épitési szabdlyzat dllapitja meg, ha a
szabdlyzat errdél nem rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfeleld, ennek
hiadnydaban nem lehet kisebb:

- sem 6,0 m-nél,

- sem az épiilet hdtsokertre nézd tényleges beépitési magassdagdanak

mértékénél.”
A targyi tertletet érint6é korlatozo szabalyozasi elemek a 8003-as hrsz.-u ingatlant
teljes hosszaban érinté kozlekedési védoétavolsagok, amelyek a hatalyos
teleptilésrendezési eszk6zokdén abrazolasra kerultek, és amelyeken beltl csak a
kozlekedési létesitmény kezel6éjének hozzajarulasaval lehet épitkezni. A 100 méteres
véddétavolsagban, altalanos esetben 50 méteren bellil nem lehet elhelyezni éptiletet,
30 méteren beltl keritést. Ez az 50 méteres véddtavolsag esetében 30 illetve 20
meéter.

16. abra: Szabdlyozasi tervjavaslat
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A jelenleg hatalyban 1évé Helyi Epitési Szabalyzatban szereplé beépitési
paraméterek alapjan a 8003-as hrsz.-u ingatlan beépithetd tertiletnagysaga joval
kisebb, mint amennyit a beruhazo6i szandék szerint a meglévé éptilet mellé tervezett
U4j épulet megvalositasa szlikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a teleptilésrendezési
eszk6zok esetleges modositasanak el6készitését szolgalja a korabbi fejezetekben
részletezett javaslatok szerint.

A 8003-ashrsz.-u ingatlanokra vonatkozo adatok:

. Most hatalyos tervek szerint:

A 8003-as hrsz.-u féldrészlet tertilete 154.713 m?2
Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 46.414 m?2
Kotelezéen kialakitandé zoldfelilet (30%) - minimum 46.414 m?
Beépithetd szinttertlet (1,2 m2/m?) - maximum 12.000 m?2
Burkolt feltilet - maximum 61.885 m?2
o Tervezett allapot:

A 8003-as hrsz.-u féldrészlet tertilete 154.713 m?2
Beépithet6 alaptertilet (50%) - maximum 77.357 m2
Kotelezden kialakitando zoldfelilet (25%) - minimum 38.678 m?
Beépithetd szinttertilet (0,6 m2/m?) - maximum 92.828 m?2
Burkolt feltilet - maximum 30.942 m?

A jelenleg beépitett alaptertilet 49.380 m?2, a telektertilet 31,92%-a. A tervezett
allapotban a beépithetd tertilet nagysaga az eredeti allapothoz képest az ingatlanon
kb. 30.940 m?2-rel megné a jelen tanulmanyterv javaslatainak figyelembevételével, a
kotelezéen kialakitando zoldfeltilet nagysaga pedig kb. 7.736 m?2-rel csokken az
érvényben 1évé tervek szerint kialakitando tertiletnagysaghoz képest.

A legjelentésebb korlatozast okozo eldéiras a hatalyos HESZ-ben a szinttertileti
mutatora vonatkozo szigoru rendelkezés. Emiatt jelenleg az ingatlanon 6sszesen
12.000 m?2 &sszes brutté szinttertilet alakithaté ki. Amennyiben a HESZ 23. § (2)
bekezdése targyi ingatlanra nem érvényes, a javasolt 0,6 m?2/m?2 szinttertleti
mutatoval szamolva a 8003-as hrsz.-u ingatlanon ennél 80.828 m?2-rel tébb
szinttertilet épitheté6 be. Mivel a jelenlegi beépitettség mértéke is meghaladja a
megengedett 30%-ot, ezen érték noévelése mindenképpen javasolhato.

A beruhazo fejlesztési elképzelései kozott a 8003-as hrsz.-u foéldrészletnek a
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet 0j Gksz-13 jelti épitési Ovezetébe sorolt
teriletén a meglévd, elsésorban szallitmanyozasi funkcioju épulet mellé egy Uj
csarnoképtulet megvalositasa szerepel.

A csarnoképlilet a viszonylag kis alaptertilete miatt egy Utem megvaldsitassal
tervezett. Az 0j épiilet elhelyezésére azonban két lehetdség adodik. Az elsd
valtozatban a meglévé épulettél a varos kozpontja felé eséd, nyugati telekrészen
valosithatd meg egy kozel 110 meéter széles és 72 méter mély éptlletegység, a
masodik valtozatban a 8003-as hrsz.-u ingatlan keleti részén, az M1 autopalya
nyomvonalahoz kozel esé tertileten alakithaté ki egy kb. 100 méter széles és 66
méter mély csarnoképuilet.



17. abra: A Biatorbdgy, Rozdlia Park II titemében fekvé 8003-as hrsz.-i ingatlan 2016. szeptemberében
késziilt helyszinrajza a két vdltozatban tervezett csarnok egylittes dbrdzoldsdval
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18. dabra: A CTPark Delta Kft. 2016 évben késziilt fejlesztési elképzelése — a tertilet
nyugati végében (1. valtozat) tervezett éptilet vdzlatterve

raster 12x24m
height 10.5m

[El CTPark NETWORK 29 september 2016, M5 CTP || Byt 5 Mhopearen

19. abra: Az 1. vdltozat helyszine a 8003-as hrsz.-u ingatlanon beltil




szerkezeti méreteken tulmenéen a tervezési terlileten az OTEK eldirasaival
megszabott épitési hely- lehatarolas hatarozza meg. A telephely kozlekedési
rendszere is meghatarozo az épllet elhelyezése és kialakitasa soran. A
teherforgalom kiszolgalasa altalaban kamionokkal toérténik, ezért a belsé
uthalézatot a kamionforgalomra kell megtervezni. Mivel a kamionokkal a tolatas
nehéz és veszélyes, célszertl az Githalozatot Gigy megvalositani, hogy erre lehetéleg ne
legyen szlikség. A kialakult allapotban az éplilet mogott fut végig a telephelyen a
kétiranyu forgalomra tervezett uit, amely 8 méter széles, és amely a telek nyugati
részén jelenleg is meglévd bejaratan keresztil kozelitheté meg, illetve hagyhato el a
portaszolgalat feligyelete alatt.

'v Az 1. valtozatban tervezett éptilet az egyik meglévé
' kamionparkol6  helyén, annak  megszlntetésével
valosithatd meg a nyugati helyszinen. Ezzel az éptlet-
elhelyezéssel a kotelez6 5 méteres elékert megtarthato,
| és az épulet mogott, a vasut kozelében a kamionok
rakodasahoz szikséges tertiletmélység is biztosithato.
Az OTEK szerint eldirt oldalkert méretének sokszorosa
megmarad az ingatlan nyugati telekhatara mentén.

20. abra: Az 1. valtozatban tervezett éptilet a 8003-as hrsz.-u
ingatlanon beltil

A telekhatarok mentén eléirt, kialakitando intenziv z6ldsav megvaldsitasa
érdekében célszerli az épuletet az északkeleti telekhatartél az eléirt S méteres
elékert-méretnél kicsit nagyobb tavolsagra elhelyezni, de figyelembe kell venni azt
is, hogy a telephely zavartalan belsé kozlekedését a telek hatso, vasut fel6li részén
kell megoldani az épulet moégott kialakitando rakodo-tertiletekkel egytitt. Ezt szem
elétt tartva a csarnok éptiletet a vasut fel6l ugy kell elhelyezni, hogy a hatso, kb. 5
méter széles zoldsavtol északra legyen lehetéség a kétiranya kamionforgalomra
alkalmas bels6é Ut (7-8 meéter) kialakitasara a csarnok kapuinal a fordulashoz
szliikséges ivsugarak megtartasaval. Ez a Beépitési tervjavaslat szerint kb. 37,5
méteres hatsokert megtartasat teszi sziikségessé a délnyugati oldalon, az
északkeleti oldalon igy kb. 8 méteres eldokert tarthaté. Az oldalkert 112,4
méter koriil alakul ezzel az épiilet-elhelyezéssel. A hats6 kamiondokkolo
meélysége 19,60 m.

A 2. valtozat szerint a tervezett csarnoképlilet az ingatlan keleti, ma még
beépitetlen részében alakithato ki. Mivel a 8003-as hrsz.-u foldrészlet ezen a
szakaszon mar er6sen keskenyedik, ez erdsen korlatozza a kialakithato épulet
meéreteit.

21. abra: A 2. vdltozat helyszine a 8003-as hrsz.-u ingatlanon beliil




22. dabra: A CTPark Delta Kft. 2016 évben készlilt fejlesztési elképzelése — a teriilet keleti végében (2.
vdltozat) tervezett éptilet vazlatterve

rastar 12x24m
height 10.5m

BIA10

7.047 m?

[El CTPark NETWORK August 25,2016, M) CTP | 5,85 Mhohemre

23. dabra: A 2. valtozatban megépitheté éptilet a 8003-as hrsz.-u ingatlanon bellil

A CTP altal 2016. nyaran keészitett vazlatterven
abrazolt 7047 m2-es épulet kialakitasa esetén a
kotelez6 el6kert mérete nem tarthatéo be, igy
ezen a teruleten csupan egy kisebb éptlet
elhelyezése lehetséges az éplulet mogott
kialakitando rakodotertuletek minimalis
meéreteinek a szem el6tt tartasaval. A valtoztatas
a 12*24 méteres raszter figyelembevételével 6 L.
méteres épuletmélység roviditéssel jar, igy a
tervezett épuilet — mint az abran is lathato —
6466 m2 alaptertiletu lesz.

24. abra: A 2. vdltozat lehetséges helyszine a Verebély Laszlé utca feldl nézve

A

A keleti helyszinen a tervezett épulet szintén kamionparkolok helyén valosithato
meg. Ezen a telekrészen talalhato az ingatlan csapadékviz-visszatartasat szolgalo
zaportarozo, amely egy esztétikus kis toként kertilt kialakitasra a meglévé éptlet
személybejaratanak kozelében.



A telek terepszintje e vizfelilettél nyugati iranyban egy meredek rézstivel emelkedik
az épulet felé, de keleti iranyban mar sik, igy a tervezett éplilet megvalositasa
jelentésebb tereprendezést nem igényel. A tervezett csarnoképtlet elhelyezésénél a
to vizfeltiletének megérzését, kérbejarhatosagat szem el6tt kell tartani, igy az éptilet
csak ettél keletre valésithato meg.

A 2. valtozat szerinti éptilet-elhelyezéssel az OTEK altal eldirt elé- és hatsokert
méretek csak sziikésen tarthatok be. Ezen az elkeskenyedd részen oldalkert nincs,
mivel az ingatlant kelet feldl is koztertilet hatarolja. A Verebély Laszlé utca feldl az
eléirt 5 méter betartasara oda kell figyelni az utcafrontra is telepitendd intenziv
zodldfelillet megvalositasa érdekében. Ezaltal a vasut fel6li hatsokert mérete is
korlatozott, kb. 29 méter, ahol az éptlet teherforgalma, a rakodas biztositandé.
Ennek sztukséges mélységét alapvetéen a kamionok mérete és a fordulasi sugarak
hatarozzak meg, amelyhez kb. 30 méter mély burkolt feltilet kialakitasa lenne
sziikséges. Ezen tulmendéen huzodik a 7 méter széles, kétiranyu forgalmat bonyolitd
kiszolgalo ut, és meg kell egy intenziven betelepitett zdldsavot tartani a vasut
mentén futé telekhataron. Igy ebben a valtozatban &sszesen 15,25 méteres mélység
marad meg a dokkol6 szamara. Fentiek miatt ez a valtozat nem szerencsés!
Keleti iranyban 207 méter tavolsag marad meg a telekhatar legkdzelebbi pontjaig.

A 2. valtozat megvalositasa esetén a telephely ezen oldalan is ki kell alakitani a
kétiranyua kamionforgalomra tervezett kaput és a portaszolgalatot az 1j éptlet
egyszerl kiszolgalasa érdekében. A kapubejar6 és a portaéplilet a tervezett
csarnoképulettél keletre valésithaté meg, ahonnan biztositani lehet az éptlet
mellett kialakitandé személygépkocsi parkoléo megkozelitését és a telephely hatso
részén végigfutdo belsé kiszolgalo ut elérését is. Az éplilet megvalositasa miatt a
telephely keleti oldali kamionparkoléi megszlinnek, a kamionok tarolasa csupan a
nyugati oldalon biztosithato a 2. valtozat preferalasa esetén.

A technolégia szerint barmely valtozatban megvalosulo éptilet vasut fel6li részénél
kell biztositani a kamionok rakodasi lehetdéségeit. Ezt mindkét valtozatban az
épuletre meréleges rakodohelyekkel lehet megvalositani, amelynek jelentds
tertletigénye van. A belsé utfordulok lekerekitése legalabb 12 meéter sugaru kell
legyen.

Az 0j éptlet megvalositasra keriilé alaptertiletének, illetve a funkcionak, a fejlesztés
miatt szliikségessé valo tobblet dolgozoi létszamanak megfeleld gépkocsi-mennyiség
elhelyezése a telken beltil kialakitando parkolo-tertileteken oldhaté meg. Szintén az
ingatlan tertiletén beltl kell a telephely teljes gazdasagi forgalmat elvezetni és a
teherforgalomhoz sziukséges tehergépkocsik, kamionok atmeneti tarolasat
biztositani. Kamionok telken belili, hosszabb tava tarolasa nem tervezett, az
épuletek délnyugati oldalan kb. 12 kamion dokkolé alakithaté ki. A dolgozoi
parkolok elhelyezését az 1. valtozatban a tervezett éptilet nyugati homlokzata elé6tt,
a 2. valtozatban az épulettdl keletre lehet megoldani. A tavlati dolgozoi létszammal,
és az esetleges vendégforgalommal szamolva kb. 40 db. parkolohely kialakitasa
szlikséges a telken beltil. A Verebély Laszlé utca mentén korabban szintén
személygépkocsi parkolohelyek kertiltek kialakitasra.

Az ingatlan kialakult terepviszonyai miatt a két valtozatban tervezett épuiletek
kiszolgalasat biztositdo tit megvaldsitasa nem okoz gondot, mivel a beépitheté tertilet
a telephely mindkét felén szinte sik, és a telephely bejarataival koézel azonos
magassagban van. A terep lejtési viszonyait az 1 uUtszakaszokhoz csatlakozo
meglévé Ut vonalvezetésénél mar figyelembe vették.

Mint az abrakon is lathato, az 1. valtozatban tervezett csarnok 7.921 m2, a 2.
valtozatban javasolt megoldas 6.466 m?2 épuilet-alaptertilet megvalositasat jelenti.



Ez az 1. valtozatban osszesen 57.300 m?2 beépitett teriiletnagysagot, azaz
37,04 % beépitettséget jelent. A 2. valtozat szerint az Osszes beépitett
alapteriilet 55.846 m?2 lesz, ami 36,10 beépitési %-ot jelent.

A tervezett beépitést alapvetden meghatarozza a telephelyet o6vezo
kozlekedési létesitmények jogszabalyokban eldirt védotavolsagainak
betartiasa, amely az illetékes kozitkezeld, illetve a MAV hozzajarulasat igényli
e teriiletsavokban.

A tervek szerint a csarnoképiilet foldszintes kialakitasi, a technologidhoz
szikséges belmagassag biztositasaval.

A tervezett csarnoképtilet tetéfeltiletei alkalmasak meguajuld energia-termelésre,
igény esetén itt helyezheték el napelemek vagy napkollektorok az épuletek
héellatasa egy részének biztositasara. Az elhelyezésnél a HESZ eldirasa szerint
selsésorban az éptlet attikajanak takarasaban, vagy az épulet formalasaba
épitészetileg beillesztve” lehet az energia-termelé berendezéseket, egyéb technologiai
létesitményeket elhelyezni.

Az épulet kialakitasa soran szem el6tt kell tartani a meglévé névényzet lehetéség
szerinti megdrzését, és alapvetd szempont az épitmény tajba illesztése. Mivel a
tervezett éplilet mindkét valtozatban egy-egy meglévé kamionparkolé tertiletén éputil
fel, igy a telephely meglévé névényallomanya nem csdkken. A tertileten jelenleg
szinte kizarolag néhany bokorral tarkitott fliives tertiletek figyelhet6k meg, ezért a
fejlesztéssel parhuzamosan elengedhetetlen az ingatlan beépitetleniil marado
teriiletrészeinek az intenzivebb névénytelepitése a HESZ vonatkoz6 eldéirasainak
szem el6tt tartasaval. Az ingatlan két vége kivaléan alkalmas az eldirt haromszintes
névényzet megvalositasara, amely segitheti a nagyméreti, doboz jellegti éptiletek
tajbaillesztését, és a jelenleginél esztétikusabb kert-kialakitast eredményez. Javasolt
az épuletek el6tt megmarado elékert és a vasut melletti teleksav intenziv
novénytelepitése is.

A WestLog éptilet 2-3. titemU bévitésérdl szolo épitési engedélyezési terv szerint az
ingatlanon a tervezett zoldfeltilet nagysaga 54.850 m2, a telektertilet 35,45%-a, a
burkolt feltilet pedig 53.950 m?2, az ingatlan 34,87%-a. A koézel 3.000 m2-es
tulépitettség miatt a zoldfeltilet nagysaga kb. jelenleg 51.880 m?2, azaz 33,54%, tehat
a hatalyban 1év6 eléirasoknak még igy is eleget tesz.

Beépitési tervjavaslatunk szerint a telephelyen az 1. valtozatban 39.042 m?2
filvesitett teriiletet jeloltiink ki, és 8.137 m2 cserjés, két-, haromszintes
novényallomannyal beiiltetendo teriiletet. Ez 6sszesen 47.180 m?2 zoldfeliiletet
jelent, ami az ingatlan teriiletének 30,50%-a. A burkolt feliillet nagysaga (a
bels6 utak tertlete, a jardaburkolatok, az Ut menti parkolésavok és
rakodotertiletek) a telken dsszesen 44.269 m?2, a teljes teriilet 28,61%-a.

2. valtozatban a fiivesitett teriilet nagysaga 44.755 m?2, a cserjés, két-,
haromszintes novényallomannyal beiiltetendé teriilet 8.763 m2, Osszesen
53.518 m?2 zoldfeliilet, ami a telekteriilet 34,59%-a. A burkolt feliilet nagysaga
osszesen 41.245 m?2, a teljes teriilet 26,66%-a.

A telephely kialakitasakor be kell tartani a HESZ alabbi eléirasat is: ,A
gazdasdgi telephelyeken szabadtéren anyagot tarolni csak a koztertilet feldl
kizardlag épitménnyel (kerités) és/vagy zdldsavval takartan lehet.”



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

Jelen telepitési tanulmanyterv egy mukoédd logisztikai telephely meglévd éptlete
mellé tervezett j izemcsarnok épitési feltételeinek a biztositasa érdekében készul.
A Biatorbagy, Verebély Laszlé utca 2. szam alatti, 8003-as hrsz.-u ingatlanon a
CTPark Delta Kft. altal tervezett Uizemi éptlilet a telephelyen mar foly6 logisztikai
tevékenység kiegészitését hivatott biztositani. A tertlet tulajdonosa altal
elhatarozott fejlesztés egy titemben valosithaté meg.

A tervezett beruhazas nem jar Biatorbagy népességszamanak novekedésével, igy a
human infrastrukturalis ellatas vonatkozasaban e fejlesztés vizsgalata nem
sziikséges.

Biatorbagy munkavallaléinak nagy része mar helyben dolgozik, bar még mindig
szamottevd a Budapestre ingazék aranya, és megnétt a szomszéd
teleptiléseken (Budadrson, Torékbalinton stb.) munkat vallalok szama is. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kiépult kézmtihalézatok miatt alakulhatott ki a teleptilés
északi részén az a jelentés méret(l ipari park, ahol szamos szallitmanyozo és
termel6, szolgaltaté cég végzi tevékenységét. A WestLog telephely teriiletén
tervezett 1j iizemi épiilet létrehozasa a munkahelyek szamaban hozhat
minimalis valtozast.

A tervezési tertilet a kozlekedés vonatkozasaban nagyon kedvezé helyzetben van. A
korabbi fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlan gépjarmutivel torténd
megkozelitése megoldott. Az M1 autopalya és az 1. szamu 6t a tervezési tertilettél
északra huzodik, és a CTPark Delta Kft. megvasarolt tertiletének megkozelitését
biztositd Verebély Laszlo utca koézvetlentl az orszagos féutra csatlakozik ra egy
koérforgalmt csomoponttal (6tagu koérforgalom az Orszag uti csomopontban). Ez az
ut aszfaltburkolattal kiépitett, j0 minéségi helyi gytjtéut.

25. dbra: Légifoté a Biatorbdgy (iin.) Orszag uti (1.a szakasz) tervezési teriiletrdl és kdrnyezetérdl (forrds:
google)




26. dbra: Légifoté az Verebély Laszlé utcai (1.b szakasz) tervezési teriiletérél és kérnyezetérdl (forras:
google)

Az 1. szakasz altal érintett tervezési teriilet:

A tagabb, a kozlekedési szempontok alapjan elemzésre kertild Orszag uti tervezeési
tertilet a vasut felett ativel6 kozuti feluljaronal kezdédik és az 1. sz. fout
korforgalom vonalaig, a Verebély Laszlo ut kezdd szakaszaig terjed. A javasolt
beruhazassal és a sziikséges szabalyozasi valtoztatassal kozvetlentl érintett tertilet
a kozlekedési létesitmények (helyi ut, féut, vasut) miatt tagolt koérnyezetben
helyezkedik el. A WestLog telephelyétél nyugatra fekvé tertilet az ELMU altal
mukddtetett transzformatorallomasnak biztosit helyet. E tertilet csomopont feldli
része funkcidtlan, elhanyagolt, természetkozeli allapota bozotos rét, liget.

27. abra: Képek az 1.a tervezési szakaszroél

Az érintett telkek nem allnak védelem alatt (forras: Mezdgazdasagi Parcella
Azonosité Rendszer).

QX90K-Q-13
cazdasagi év (frissités datuma) 2016 (2016-09-15)
tamogathato tertilet 1.3687 ha
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Osszes terulet 2.0789 ha
KAT 0

Natura 2000 0.0000 ha (Nem)
nitratérzékeny tertlet Igen

ETT Nem
MTET Nem
arvizjarta tertilet Nem

VTT tertlet Nem

VTT zona Nem
aszaly érzékeny tertiletek Nem
tazokvédelmi (szantod) tertlet Nem

kék vércse-védelmi (szanto) tertlet | Nem
alfoldi madarvédelmi (szanto) tertilet | Nem
hegy- és dombvidéki madarvédelmi

(szanto) terulet Nem
thzokvédelmi (gyep) tertlet Nem
alfoldi madarvédelmi (gyep) tertilet | Nem
hegy- és dombvidéki madarvédelmi

(gyep) tertilet Nem
nappali lepke-védelmi tertlet Nem

28. abra: Az 1.a szakasz dltal érintett tertilet térképe (http://terkep.biatorbagy.hu)

— post!

Az 1.b szakasz a Verebély Laszlo utca és az 1. sz. féut eltavolodasanal van, ahol
elegendd hely lehet a két Gt 6sszekottetésének kialakitasahoz. A teljes tertlet (1. sz.
féut, M1 autopalya, Verebély u.) kozati besorolasban van (orszagos é€s helyi ut). A
terep az autdopalya és a féut kulonszintli keresztezésének megfeleléen viszonylag
tagolt (az 1. sz. fé6ut mintegy 2 meéterrel alacsonyabbra van sullyesztve). Az
utkornyezet atlagos, ktilonosebb kertészeti tervezés, gondozas nem latszik.

29. dabra: Az 1.b szakaszon tapasztalhato szintkiilénbségek
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30. dbra: Az 1.b szakasz dltal érintett teriilet térképe (http://terkep.biatorbagy.hu)

A 2. szakasz altal érintett tervezési teriilet:

A Verebély Laszlo utca (WestLog) - Topark MO csomopont kézotti uj kézati kapcsolat
tervezési tertilete harom viszonylag homogén tertiletsavra bonthato.

31. dbra: Légifoté a Verebély Laszlé utca (WestLog) - Topark MO csomépont kézétti tij kézuti kapesolat
(2.a szakasz) tervezési tertiletérdl és kérnyezetérdl — a tertiletsav északnyugati szakasza (forrds: google)

2.a szakasz: A burkolt Verebély Laszlé utca végpontjatol kezdédd tervezési tertilet
északnyugati homogén egysége egy, a Verebély Laszlo utca folytatasaként kijart
foldutat koruldleld tertletsav. A sav a turistatérképeken jeldlt ,Szarvasugras”
féldrajzi elnevezésu tertletbe esik. Ez a koézlekedési létesitmények (M1 autopalya, 1-
es sz. Budapest - Hegyeshalom - Rajka vasuti févonal) miatt beszoritott tér 230 m
hosszt, mind jobban beszUktlé nyiladék, funkcidtlan, természetkoézeli allapotu
bozotos rét, liget. A Verebély Laszl6 utca kiépitett szakasza (mely nem tartozik ebbe
a lehatarolt tervezési szakaszba) jelenleg a WestLog telephelyét és a
transzformatorallomast koti be a teleptilési, ill. az orszagos kézuthalozatba.

32. dbra: A 2.a szakasz képei, a Verebély Ldszlé utca vége és az onnan indulé foldut




A zsakutca jellegi Verebély Laszlo utcanak mas funkcigja jelenleg lényegében
nincs, kivéve azt, hogy annak végpontjabol indul egy meglévé foldut, amely
ugyancsak zsakutca jellegi. Maga a foldut az alabbi, koézlekedési infrastruktira-
elemekkel kozrezart tertileteket szolgalja ki.

Az érintett telkek nem allnak védelem alatt (forras: Mezégazdasagi Parcella
Azonosité Rendszer).

QRLLK-H-13 jelii teriilet:

cazdasagi év (frissités datuma) 2016 (2016-09-15)
tamogathato6 tertilet 1.3855 ha
Osszes terulet 26.6129 ha
KAT 0
Natura 2000 0.0000 ha (Nem)
nitratérzékeny tertlet Igen
ETT Nem
MTET Nem
arvizjarta terulet Nem

TT tertilet Nem

TT z6na Nem
aszaly érzékeny tertiletek Nem
tizokvédelmi (szantoé) tertilet Nem

kék vércse-védelmi (szanto) tertilet | Nem

alfoldi madarvédelmi (szanto) tertilet| Nem

hegy- és dombvidéki madarvédelmi

(szanto) terulet Nem

tuzokvédelmi (gyep) tertilet Nem

alfoldi madarvédelmi (gyep) tertilet | Nem

hegy- és dombvidéki madarvédelmi

(gyep) tertilet Nem

nappali lepke-védelmi tertilet Nem

33. dbra: A 2.a szakasz dltal érintett tertilet térképe (http://terkep.biatorbagy.hu)

2.b: A Verebély Laszlé utca - Topark MO csomoépont kozotti tervezési tertiletsav
kozépsé homogén szakasza erdd, lényegében egy atlathatatlan zdldsav, amit az M1
autopalya és Budapest - Gydr vasutvonal nagyon keskeny savra szorit 6ssze.
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A mintegy 450 m hosszban elnyulo,
elébb keskenyedé, majd lassan
kiszélesed6 folyoso szélessége 35 és
S0 méter ko6z6tt mozog. Az erdd
funkci6o jol illeszkedik mind a
helyszin beszoritottsagbol kévetkezo
adottsagahoz, mind a Dobogo-
hegytél a Kozép-hegyig huzodo
dombvonulat erd6éi altal wuralt
kornyezethez, de az erdésav nem all
védelem  alatt. Azt  korulbeltl
tengelyvonalban atszeli a mar
emlitett foldut. A tertiletet az egyik
oldalon a vasuti toltés rézsQije (mas
létesitmény, pl. zajarnyékolo fal
nincs), a masikon az autopalya
keritése, bevagasi rézslje és
vizelvezeté rendszere hatarolja.

34. ébra: A 2.b szakasz képei, az erdds tertiletrész és a
vastuti toltés

=

35. dbra: Légifoté a Verebély Ldszlo ut (WestLog) - Topark MO csomépont kozétti uj kézuti kapesolat (2.b
szakasz) tervezési tertiletérdl és kornyezetérdl — a tertiletsav kézépsé szakasza (forrds: google)

2.c: A Verebély Laszlo utca - Topark MO csomoépont
kozotti tervezési terulletsav legdélibb, kvazi homogén
szakasza — a harombdél messze a legnagyobb -
erdésavokkal szegélyezett (itt-ott részlegesen tagolt)
szanto, amit az M1, az M1-MO csomoponti aga, az MO
utak és a vasut lassan szélesedd, majd ismét kissé
keskenyeddé és Ujra kiszélesedé savba beszoritva
hatarolnak. A terulet vasut oldali szélét végig, az 1ut
oldali szélét részben, erdésav szegélyezi. A mintegy 1700
m hosszban elnyul6 folyoso szélessége 50 és 160 méter
kozo6tt mozog.

36. dbra: A 2.c szakasz ut menti része




A terulet déli részének funkciovaltasara jelenleg folyamatban van.

A tertilet az eddigiekben mezdgazdasagi
muvelés alatt allt, jelenleg hasznositasra
varé befektetési tertilet. Ezt a zonat immar
délkeletr6l is be fogja koétni az MO
parhuzamos szakaszan létesités alatt allo
(mar hasznalhatoé készultségi foku) Uj
kulénszinth csomoépont, mely egyben a
Topark varosrésszel (kozvetve az M1
autépalyaval) is kapcsolatot biztosit.

A Biatorbagy Varos Topark Projekt
Teleptilésrendezési  eszkdzei Teleptilés-
szerkezeti terve, Helyi Epitési Szabalyzata
és Szabalyozasi terve c¢. megalapozo
dokumentumban a kérdéses tertilet MO
csomoponton at tervezett kozuati bekotése
az alabbi abran lathaté megoldassal lett
megtervezve.

37. dbra: A 2.c szakasz ut tereprendezéssel
e érintett része

38. dbra: A Toépark Projekt koézlekedésfejlesztési javaslata (2.c
szakasz)

A terulet jelenleg tulajdonilag egységes, azonban annak tagolasa a befektetési
igények alapjan rugalmasan alakithat6, nem eldénto6tt.

39. dbra: Légifoté az Verebély Ldszlo ut (WestLog) - Tépark MO csomépont kézétti uj kdzuti kapcsolat (2.
¢ szakasz) tervezési tertiletérdl és kdrnyezetérdl — a teriiletsav délkeleti szakasza (forrds: google)
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A 2b és 2.c szakasz altal érintett telkek nem allnak védelem alatt (forras:

Mezégazdasagi Parcella Azonosité Rendszer).
QVMY2-H-13 jelu teriilet:

cazdasagi év (frissités datuma) 2016 (2016-09-15)
tamogathat6 tertilet 10.0579 ha
Osszes tertlet 20.7016 ha
KAT 0

Natura 2000 0.0000 ha (Nem)
nitratérzékeny tertlet Igen

ETT Nem

MTET Nem
arvizjarta tertlet Nem

VTT tertlet Nem

VTT zona Nem

aszaly érzékeny tertletek Nem
thzokvédelmi (szanto) tertilet Nem

kék vércse-védelmi (szanto) tertilet | Nem

alfoldi madarvédelmi (szanto) tertilet| Nem

hegy- és dombvidéki madarvédelmi

(szanto) terulet Nem
thzokvédelmi (gyep) tertlet Nem

alfoldi madarvédelmi (gyep) tertilet | Nem

hegy- €és dombvidéki madarvédelmi

(gyep) tertilet Nem
nappali lepke-védelmi tertlet Nem

40. dbra: A 2.b és 2.c szakasz dltal érintett teriilet térképe (http:// terkep.biatorbagy
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QVP52-Q-13 jelu teriilet:

cazdasagi év (frissités datuma) 2016 (2016-09-15)
tamogathato tertlet 17.9303 ha
Osszes terulet 33.8101 ha
KAT 0
Natura 2000 0.0000 ha (Nem)
nitratérzékeny terulet Igen
ETT Nem
MTET Nem
arvizjarta terulet Nem

TT terulet Nem

TT z6na Nem
aszaly érzékeny tertiletek Nem
ttzokvédelmi (szanto) tertilet Nem

kék vércse-védelmi (szanto) tertilet | Nem

alfoldi madarvédelmi (szanto) tertilet| Nem

hegy- és dombvidéki madarvédelmi

(szanto) terulet Nem

tuzokvédelmi (gyep) tertlet Nem

alfoldi madarvédelmi (gyep) tertilet | Nem

hegy- és dombvidéki madarvédelmi

(gyep) tertilet Nem

nappali lepke-védelmi tertlet Nem

A vizsgalt ingatlanok egyikének tertiletén sincs természetvédelmi érintettség, épulet
azokon nem talalhat6o. A 2. szakasz legsziikebb keresztmetszeténél (2.b szakasz) a
muszaki értelemben hasznalhaté szabad tertiletsav legkisebb szélessége mintegy 35
m.

41. abra: Az igénybe vehetd tertiletsav keresztszelvénye a 2.b szakaszon (M7 16+880 kmsz-nél)

Bp.- Gyér
as

vasitvonal

A 2.a-c szakaszokon érintett tertileteket donté részben lefedi a vasutvonal 100
méteres és az M1, ill. MO gyorsforgalmi ut (1988. évi I. tv. szerinti) 100 méteres
védotavolsaga, ami viszont a kozuti nyomvonal elhelyezésére nem érvényes. A
vasutvonalon és az emlitett gyorsforgalmi utakon keresztezé kozlekedés nem
lehetséges, kivéve a jelenleg éptil6 11j MO csomoépontot.


javascript:;

A kozlekedési helyzet vizsgalata

Ezen alfejezet 0sszeallitasanak célja a specialis koézlekedési vizsgalatok kétetlenebb
tematikaju (a telepitési tanulmanyterv felépitésétél fliggetlen) bemutatasa.

A vizsgalt tertlet jelenlegi kozlekedési kapcsolatrendszerét befolyasolo, modosito
elképzelések, tervek kozil a legfontosabb maga a Tépark projekt, melynek tervi
adatait jelen tanulmany figyelembe vette. Tovabbi, vizsgalatunkra elvileg vagy
potencialisan kihato fejlesztési elképzelések a koévetkezdok.

e Budapest - Gyor vasiutvonal fejlesztése

A vasutvonalat érinté projektet ,Biatorbagy — Tata vasutvonal korszerUsitése és
Budapest — Hegyeshalom ETCS2 vonatbefolyasoldo rendszer kiépitése” cimmel a
Kormany 1696/2014. (XI. 26.) Korm. hatdrozata a 2014-2020-as programozdsi
idbészak orszagos jelentéségil kozuti, vasuti és vizi kézlekedési, vdrosi és elbvdarosi
kézlekedési fejlesztéseinek indikativ listdjarél hatarozat rogzitette, CEF forrasra
nevesitve. A KKK tajékoztatasa szerint a CEF forras kimertlése és a projekt
atalakulasa (intermodalis csomopontok Tatbanyan és Bicskén) miatt a projekt
kivitelezésére a jelen unios finanszirozasi ciklusban nem lehet szamitani. A projekt
megvalosithatosagi tanulmanyanak atnézeti helyszinrajzi részlete a kovetkezé:

42. abra: Biatorbdgy - Tata vasttvonal korszertisités

— 5 agee viganytengey

....... javasolt vganytengely, "3° véltozat

L) (Zstmbek]

Ezen lathato, hogy a kivitelezési munka Biatorbagy allomastdl indulva folytatodik
Herceghalom felé, tehat a Biatorbagytol Budaodrs felé esé (pirossal jeldlt) szakaszt
nem érinti. A Biatorbagy - Budaodrs szakaszon még nagytavig sem értelmezhetd
beavatkozas, pl. ivkorrekciéo sem (ilyen korrekcié nem tervezett, ill. ha esetleg sor
kertilne ra, akkor is az a déli iranyba huizna el a vasuti nyomvonalat). Napirenden
volt (jelenleg nincs) a Biatorbagy, Topark intermodalis kdzpont elképzelés, aminek a
teleptilések kozotti vonalszakaszra nem lenne kihatasa. A vasutvonal kérdéses
északi oldalan jelenleg egyéb beavatkozas (tovabbi vasuti nyom; zajarnyékolo fal
stb.) nem tervezett.

Mivel a Biatorbagy tertiletén tervezett kozuti létesitmény a vasut védétavolsagan
beltl talalhaté, a 103/2003 (XII. 27.) GKM rendelet a hagyomanyos vasuti
rendszerek kolcsonods atjarhatosagarol, 4. sz. melléklet: Orszagos Vasuti Szabalyzat,
I. kotet. alapjan a gyujtéut tervére kezeléi és szakhatosagi hozzajarulast kell
szerezni. (A védoétavolsagok kérdésével a tovabbiakban foglalkozunk.)



e M1 autdpalya fejlesztése

A NIF Zrt. tajékoztatasa szerint az M1 autopalya Budapest (MO) - Tatabanya (- Gyor)
kozott tervezett 2x3 savos bdvitését a 16+600-17+600 km sz. kozott érintheti a
vizsgalt helyi O0sszekottetés. Ezen a szakaszon, a bal oldalon egy savos bdvitést
tartalmaz az M1 2x3 savos tanulmanyterv (Tsz: 2671). A bdévités miatt a
legkedvezétlenebb esetben a jelenleginél kb. 5 m-rel szélesebb tertiletre van
szikség, tehat a védé kerités varhatéan ennyivel kertil a jelenleginél délebbre. A
KKK allaspontja szerint a helyszinen nagytavi idéhorizontban gyujté-eloszto
palyaval is szamolni kell (az elhelyezés lehet6ségét biztositani célszer(i).

e RI11 gyorsut, MO autout és egyéb fejlesztés

Tovabbi olyan fejlesztési tervek vannak a
térségben, amelyek hatasat a kibdvitett tervezési
tertiletre  vizsgalni  kellett, azonban ezek ¢

Osszefliggése a Biatorbagy belsé utkapcsolataival “‘ /
elméleti. Ilyen beruhazasok az Esztergom -
Zsambék (M1) koézoétti R11 gyorsut, illetve az MO s
nyugati szektor tigye. El6bbi beruhazas tervezése
folyamatban van és a 2022-ig terjedd fejlesztési
program része, utébbinak csak az el6készitése |
szerepel a kozéptava célkittizések kozott. Az R11
tavolsaga miatt annak figyelembevétele nem
indokolt, az MO Ny-i szektor esetében pedig az |
MO-M1 csomoépontrendszer alakulasa tekinthetd
relevans Lkérdésnek, ami azonban tervezési
szempontbol determinalt.

L€

Q.

ERD

Az M7 autopalya térségi szakaszan @ a |
kozelmultban adtak at a forgalomnak a

torokbalinti és az érdi csomoOpontok 1j |
fejlesztéseit. &

43. dbra: Kézuthdlozat fejlesztési javaslatok

Ezek kozil a Térdkbalint és Erd kozétti MO-M7 csomépontban létesitett (csak a
budapesti iranyokat biztosité) 0j csomoponti agak megvalositasa lehetne fontos, bar
a vizsgalt térséghez kozelebb 1évé un. ,CORA” csomoépont miatt a tervezésliink
targya szempontjabol halézati jelentésége csak elméleti.

44. abra: 1222/2011. (V1.29.) Korm. hatdrozat szerinti nagytdavu fejlesztési terv
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autopalya (2x4)

autodt (2x3)

hivatalos elképzelésben
nem szerepel

Natura 2000 madarvédelmi terillet

Natura 2000 kiemelt természet megdrzési terllet
Natura 2000 killGnleges természet megorzési terillet
Nemzeti park, Tajvedelmi kirzet




A térség nagytava kozuthalozat-fejlesztési elképzeléseit Osszegzi az 1222/2011.
(VL.29.) Korm. hatdrozat, amelyben a nagytava koézathalozat-fejlesztési tervnek a
targyi tertilet szempontjabdl is lényeges eleme az M1 autopalya kérdéses szakasza
mentén beallitott (fekete szaggatott vonallal jelolt) feltaré funkciojun ut
(jelmagyarazat szerint ,GyUjté- elosztéo palya, vagy parhuzamos feltarout”). A
Biatorbagy koézpont - Topark utkapcsolat ezen agazati célkittizésbe tékéletesen
beleillik.

A Nemzeti Kézlekedési Stratégia —
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Javaslat a gyorsforgalmi uthdlézat
hidnyzé csomépontjaira és uj
csoméponti kapcsolatok

“I M3 autopalya 11-12 kmsz| .

csomopont

M1 autépalya 48 km sz.

N Mogyorod utja

KGCal

kiépitésére cimu (2013. oktober)
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e Forgalmi torlodas megsziintetési lehetoségek vizsgalata

A vizsgalati tertileten megallapithatdo, hogy a Google GSM-szolgaltatok
(mobiltelefon /okostelefon) cellainformaciéin / GPS pozicionalas-adatain alapulo
internetes (google-maps) forgalomfigyelé szolgaltatasanak Osszegz6 adatai a
helyszini tapasztalatokat jol lefedik, igy a csucsidészakokban keletkez6é forgalmi
konfliktusok helyszinei (szlkk keresztmetszetek) pontosan beazonosithatok. A hét
napjai és a napokon belll a nap oOrai szerint tematizalt atlagolt forgalmi
helyzetképet az alabbi 0sszegzé abra és a 10. mellékletben kivonatolt térképi abrak
szemléltetik.

45. abra: A vizsgdlt tertileten jellemzd forgalmi zavarok

,,7{ A délutani csicsforgalomban tobbnyire lelassul, esetleg torlédik ‘
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Ezek alapjan a vizsgalati tertilet legneuralgikusabb halézati pontja az Orszag ut - 1.
sz. féut korforgalmt csomopont, aminek kapacitasa elégtelen. A reggeli
csucsiddszakban az 1. sz. f6Uton nyugatrol Budapest felé halado gépkocsioszlop a
kérdéses korforgalomba akadalymentesen be tud haladni (mivel a kérén beldl a
féirany forgalma ekkor csekély), a kérpalya forgalma az Orszag Ut csatlakozasanal
mar jelentés, igy reggel els6sorban a Biatorbagy koézponti tertileteirél érkezé reggeli
gépkocsiforgalom torlédik fel. Mivel Biatorbagy varosnak a masik hasonlé (kevésbé
direkt) csatlakozasi lehetéségénél, a Dozsa Gyoérgy uton ugyanilyen jellegli torlodas
mutatkozik meg reggelenként, a varos szempontjabol lényegében éppen a
ki minden egyes napon jelentéds anomalia. Viszonylag kedvezétlen a helyzet a
délutani (17 ora koruli) févaros - agglomeracio aramlat esetében is, a hazaigyekvék
az 1. sz. féuton és az Orszag Uton is araszolhatnak, de ezeknél gyorsabb lefolyasu
torlodasok jellemzéek.

A feltart kapacitasproblémak megoldasat a megvaldsitas alatt allo Topark
beruhazas halozatba belépé kozuti kapcsolatrendszerének figyelembe vételével
szliikséges vizsgalni. Elviekben a kévetkezé megoldasokkal lehet szamolni:

1. Orszag ut - 1. sz. féut korforgalmt csomoépontban 6nallo jobbrakanyarodo

ag kiépitése

Az Orszag ut korforgalmai (forgalomszervezési) atalakitasa

Az 1. sz. fout korforgalmai (forgalomszervezési) atalakitasa

Uj gytjté ati kapcsolat Biatorbagy kézponttél a Téopark ipartertilet felé

Uj osszekottetés az 1. sz. fét és a Verebély L. u. kdzott

M1 és 1. sz. fout keresztezésében 1ij csomoponti ag kialakitasa Budapest

M1 - Biatorbagy kézpont relacioban

7. Az M1 - MO csomépontban a Gyor - Budakeszi indirekt ag els6ébbségadasi
kotelezettséggel kanyarodo jobbra kisives kapcsolatanak atalakitasa

ok Wb

felé Biatorbagy Budapest MO déli | Tépark Tépark Vendel Rozalia
centrum M1 szektor varosrész iparterulet szolgaltaté ipari park
park
-tol
Biatorbagy biztositott, biztositott, biztositott, biztositott, biztositott, biztositott,
centrum - reggel reggel reggel reggel reggel reggel
torlodik torlodik torlodik torlodik torlodik torlodik
Bud
udapest . c§ak L L g .. csak
M1 indirekt, - jo jo indirekt jo o
’ indirekt
du. lassu
MO déli csak csak
szektor indirekt, jo - jo jo jo indirekt,
du. lassu du. lassu
Topark erésen ., erésen
. . o . L L .. erésen ...
varosrész indirekt, jo jo - jo e e indirekt,
; indirekt i
du. lassu du. lassu
Topark erésen erésen erésen
ipartertlet indirekt, jo jo jo - e e indirekt,
; indirekt i
du. lassu du. lassu
Vendel
szolgaltato du. lassu jo jo jo jo - du. lassu
park
Rozalia ipari 6 6 6 6 6 6
park J J J J ] J

A kapacitas-problémak szoba jové megoldasi lehetéségeit (valtozatok) a
kapcsolathianyok kezelésével egytittesen a kévetkezékben vizsgaljuk részletesen.




A vizsgalati teruilleten toébb olyan forgalmi relaciéo is ismert, amelyekben igen
nehézkes (példaul csak jelentés kertilével lehetséges) az eljutas, holott — ,feltiletes
megkozelitéssel is” — kisebb beavatkozassal lényegesen javithato lenne a kapcsolat.
Ezek tényleges megvalosithatosaganak és célszertiségének fennallasa részletesebb
vizsgalatot igényelnek.

A vizsgalatra érdemes relaciokat a fenti tablazatban piros szdévegkiemeléssel
jeloltuk. Az eljutas szinvonalanak javitasat elviekben az alabbi megoldasokkal
(beavatkozasi valtozatok) lehet elérni:

1-8. beavatkozasi elképzelés: Az 1-8. megoldasi javaslat mindegyike egyben a
halézati kapcsolati akadalyok megoldasat is célozza, ezek Osszegzését itt nem
ismeételjik meg, de a tovabbiakban vizsgaljuk célszertiségiiket.

9. A Topark - Vendel park kapcsolat megadasa érdekében a féldirekt
0sszekotépalyabol kiagazo Gij csomoponti ag az 1. sz. féutba becsatlakoztatva.

10. A Topark - Vendel park kapcsolat megadasa érdekében a féldirekt
O0sszekotépalyabol kiagazo Uj csomoponti ag az 1. sz. fé6ut Outlet kérforgalomba
becsatlakoztatva.

A legfontosabb kapcsolati hianyok bemutatasat az alabbi abrak szolgaljak:

46. dbra: Jelentds halézati problémdk L




2013: O piros: halalos

2012: ¢ - stilyos
2011: © zold: kénnyti

- -

F6 kérdésként az M1 Biatorbagy - MO csomopont kozotti szakasz baleseti helyzetét
vizsgaltuk. A fonodasos szakasz baleseti statisztikaja (orszaghatar iranyban
kifejezetten, Budapest iranyban mérsékelten) kedvezének mondhato. A két irany
kozotti kuildnbség feltételezhetéen a rovid fonodasi szakasz miatt allhat fenn, azaz a
harom vizsgalati évben megjelené ketté koénny( sérilés kimeneteli baleset
Osszefligghet a tal koézel elhelyezkedd csomopontok tényével. A baleseti kockazaton
sebességkorlatozassal, hosszan felfestett zarovonallal igyekeztek segiteni. Ugyanez a
megoldas egy lehet6ség az M1 masik oldalan igényként megjelené csomoéponti ag
(emiatt kialakulé fonddas) esetében. A KKK és az utkezelé csak a gyujté-eloszto
palya biztositasaval latja lehetségesnek az M1 autépalya biatorbagyi
csomopontjaban a hianyzoé csomoéponti agak kiépitéseét.



A kozlekedési megoldasok vizsgalata

Az 1.a tervezési terileten az Orszag ut - 1. sz. f6ut csomopont torlodasi problémaja
szamos megoldassal javithato. A megvizsgalt és az egyeztetéseken napirendre vett
alternativak kozil a legfontosabbakat az alabbi abrak szemléltetik.

50. dbra: Valtozatok

|. valtozat:
jobbra kisives
direkt sdv/ag

11.B véltozat:

turbo jelleg(
tobbletsav
atvezetések

Déluténi cstcs

I. valtozat: .

jobbra kisives
direkt sav/ag

8101 - Biatorbagy >
Tatabanya Bsszekdtd ut

II.A véltozat:
turbd jellegi
tobbletsav
Atvezetések

II.C véltozat:
turbd jellegi
tobbletsav
atvezetések
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111.B valtozat:
Verebély - Orszag
ut ésszekﬁtése
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'megnyitasat az 1. sz#f6ut - M1 csomopenti ag kivalasanal. megnyitasat az 1. sgf'féut - M1 cscmpqn\tiég kivalasanal.

Igény szerint megvizsgaltuk a Verebély L. u. és az 1. sz. féut kozotti G1j 6sszekotés
lehetéségét is. A Verebély L. u. nyugati szakaszan a féathoz képest mintegy 2,5
méter szintklillonbség van (a f6tit van magasabban), ez keletre haladva megszunik,
majd ismét ndvekszik, de ellenkez6 elgjellel. Az 1. sz. féut - M1 csomoponti ag
kivalasanal mar mintegy 2 méter szintkilénbség van, de itt mar a Verebély utca van
magasabban.

51. abra: Szintkiilénbségek




A két ut kozotti keskeny szabad tertilet (sav szélek kozott 13 m) miatt a kettd
Osszekotése csak

- éles szégben (majdnem parhuzamosan) vezetett,

- egyiranyu, hianyos kapcsolatrendszer(,

- a szembe halad6 savval konfliktusban all6

csatlakozassal lenne megoldhato, a féuti csoméponttavolsag eléirasoknak nagyon
durvan ellentmondva, amit mindenképpen kertilni sztikséges.

A Verebély u. és az 1. sz. féout Osszekotésének egyetlen lehetésége a féut M1
autopalyaval torténd keresztezésénél van. A kialakitas nem fliggetlen az autépalya
csomopont tavlati fejlesztési igényét6él és kialakitasi modjatél. A varos
szempontjabol elényds lenne a teljes értéekti csomopont kialakitasa, amit a fonodasi
konfliktusok elkertilése érdekében az agazatiranyitas csak gyujté-elosztéo palya
létesitése esetén tart megoldhatonak. A gydjté-elosztéo palya helyigényével a
Verebély utcai atkotés esetén is szamolni kell.

52. dbra: Tamogatott megoldds a Verebély utcai dtkétés, ill. az M1 - 1. sz. fout
csomépontjdnak tavlati dtalakitdsdanal
3 N

Az 1. vizsgalati szakasz vonatkozasaban a torlod6 korforgalom atalakitasara a
bemutatott valtozatok és azok kombinacioi koézil a koévetkezd valtozat latszik
leginkabb megfelelének:

o [II.B valtozat (1. sz. féut - Orszag ut korforgalom 5. aganak megszlintetése,
Verebély u. nyugati végének kivezetése az Orszag ut vasuthoz koézeli pontjara 4j
haromagu csomoponttal) és

e az 1. sz. féut - Orszag ut korforgalom atalakitasa nagykapacitasu, jo
tajékozodast biztositd (négyagu) turbo kérforgalomma,

e a Verebély L. u. és az 1. sz. féut kozott 4j kapcsolat megnyitasa az 1. sz. féut -
M1 csomoéponti ag kivalasanal (lehet II. Gitemben)

A megoldasi valtozat Gitemezett épitése esetén kérdéses a Verebély u. - Orszag ut
haromagii csomoépontban a Verebély utcaba balra bekanyarodo forgalom
biztositasanak modja (a torlodasok elkertilése érdekében a balra kanyarodas
letilthatd), amit az engedélyezési tervezés (mikroszimulaci6) szakaszban kuléon
vizsgalni szikséges. A megoldasi javaslatban buktatok is lehetnek, ezért, ill. a
koltségoptimalizalas végett is célszerti a mikroszimulacio elvégzése. Az engedélyezési
és kiviteli tervezés soran meg kell oldani az ipari parkokhoz iranyul6 gyalogos és
kerékparos eljutast, ill. az autobuszok optimalis megallasi lehetéségét.



Az 1. sz. féut és az M1 autopalya keresztezésénél a teljesértékti csomopont tavlati
kialakitasa (amely jelenleg nem szerepel az orszagos fejlesztési, halozatfejlesztési
elképzelések kozott) csak gytijté-elosztdé palyaval megoldhaté. A négy helyett csak
kett6 csomoponti ag biztositasat, ill. a gyUGjt6-eloszté palya nélkiili megoldasi
variaciokat az orszagos szakigazgatas nem tamogatja. A Verebély L. u. és az 1. sz.
féut kozott Gj kapcsolat megnyitasa esetén is a gyUjté-elosztéo palya és az M1
autopalya 2x3 savra tervezett kapacitasbévitésének helyigényét figyelembe kell
venni.

A 2.b szakaszon adottsagként fennallo legsztikebb tertiletsavban van elsésorban
jelentésége az M1 autopalya elképzelt bdvitési lehetéségeinek és a vasuti lizem
szempontjabol eléirt biztonsagi tavolsagoknak. A belsé kapcsolatokat segité helyi
(magan-) ut elhelyezése szempontjabol legrosszabb feltételek az M1 autopalya
gyujté-eloszto palyaja helybiztositasa esetén adodnak, igy ezzel szamolva (innen
kiindulva) hataroztuk meg a koézut lehetséges helyzetét. Természetesen figyelembe
lehet venni dragabb és kisebb helyigénytli megoldasokat, igy pl. a meredek bevagasi
rézsu helyett tamfal létesitését, azonban a helyi adottsagok nem igénylik ezt a
megoldast. A kozut (burkolatszél) és a vasut (toltés talpvonal) kozotti tavolsag ezzel
a kialakitassal 9 m lenne.

53. dbra: Biatorbdgy - Tépark belsé utkapcsolat elhelyezése a sztikliletben

A 2.b szikiileti szakasz lehetséges elrendezése gylijt6-eloszté palya
tavlati elhelyezésének figyelembevételével
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A 103/2003. (XII. 27.) GKM rendelet 4. szamu melléklete (Orszagos Vasuti
Szabalyzat) az 1.3.2.5. pontban a kovetkez6 rendelkezéseket tartalmazza: ,Egymast
megkozelitd vasut és kozut esetén biztonsagi okokbdél a vaganytengely és az
utburkolat széle kozott véddsavot kell létrehozni. Ennek megfeleléen:

- ha az 0t szintje a vasut sinkorona szintjéhez viszonyitva -1,5 m és +4,5 m kozott
van, €és a vasuti palya v = 60 km/h-nal nagyobb sebességre alkalmas, akkor a
védésav kotelezé szélessége legalabb 20,0 m (megj.: a ,-1,5 m és +4,5 m kodzotti
feltétel nem all fenn);

- ennél nagyobb szintklilénbség esetén, ha az Ut felil van, az alsé szinten a
vaganytengely és a talpvonal k6zott 10,0 m, ha a vasit van feliil (megj.: ez all
fenn), az Ut szintjén az Wutburkolat széle és a talpvonal kozott 15,0 m
szélességben kozel vizszintesen kell a foldmutivet kialakitani.

Az el6bbi védésavok szélessége a szintbeli keresztezések és kornyékiik kivételével
csokkenthetd, ha megfelelé véddszerkezetet helyeznek el (megj.: pl. acél
terel6korlatot). Az Ut menti védésavban (...) parkoldo elhelyezheté. Vasuti palya
mellett fekvé gyalogut, jarda, kerékparut vagany feléli széle a vaganytengelytél
legalabb 4 m, plusz a vaganyra engedélyezett sebesség méterben kifejezett
szazadrésze legyen. (megj.: pl. 140 km/h-nal 1,4 m, azaz esetiinkben kb. 5,4 m) Ha
ez a tavolsag nem tarthaté, a gyalogut, a jarda, a kerékparut és a vasut kozé
korlatot, keritést kell elhelyezni. A MAV gyakorlatat figyelembe véve a
kerékparut/koézut vasuthoz koézeli tervezése esetén meég fennforog a tertlet
tulajdonosi viszonyainak rendezési kévetelménye, a jarmuatsodrodas elleni védelem
és a megfeleld vizelvezetési megoldas igazolasa.




A rendeletben eldirasainak rugalmas kezelése céljabol intézményesitett felmentési
mechanizmus is mukddik, a felmentést az NKH adja ki. Esettinkben a koézut vasut
feléli oldalan elhelyezett acél terelékorlat ad megfeleld6 megoldast az atsodrodasi
kockazatok csdkkentésére.

54. dbra:

Hivatalos sebessgéhatar vonalszakaszonként
(2014)

okm/h

21-40km/h
41-60km/h
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81-100km/h
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Farras: VPE, Portfolio.hu

Ami a Topark projekt MO és vasut kozotti tertiletéhez (MO csomoépont korforgalom)
valé csatlakozas kialakitasi lehetéségét illeti (2.c szakasz), a Topark eredeti
elképzelésének szamos alternativajat megvizsgaltuk, egyeztettiik, ebbdl az eredeti
megoldas, valamint az itt bemutatott negyedik (kérforgalombol kézvetlentl elinditott
Shnegyedik  aggal” elképzelt) megoldas mutatkozott minden szempontboél
megfelelének. A szempontok egylittes mérlegelésével, a jelentés szintkilonbségekre
is tekintettel, és a mar kialakitott koérforgalom megtartasanak igényével az eredeti
megoldas figyelembevétele javasolt. A varos — a Topark tertilet titjaihoz hasonloan —

alapvetéen kozforgalom eldl el nem zart maganutként tartja célszerinek a tervezett
ut besorolasat.

ozds lehetéségei
.




Az MO-M1 csomoépont-rendszeren beltl a Topark varosrész - Vendel park relacio
kapcsolathianyara tobb megoldas atgondolasara kerult sor, ezek Lkozul az
alabbiakban a fontosabbakat szemléltetttik.

56. dbra: MO-M1 csomépont-rendszer fejlesztési lehetésége nagytdvban (1. valtozat)
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58. dbra: MO-M1 csomépont-rendszer fejlesztési lehetésége nagytavban (3. valtozat)
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59. dbra: MO-M1 csomépont-rendszer fejlesztési lehetésége nulladik titemben

e S ) Qe O
“" 2 . "'/ 7/ - " . » N . N

s
........
»
''''''
.......

A bemutatott (tavlati 2. és 3., ill. a ,nulladik UGtem1”) megoldasi valtozatokat
célszeri tovabbgondolni. (Természetesen a 2. és 3. megoldasi valtozatok Uj
csomoponti aga ,nulladik titemben” ugyancsak megvalésithatok, késébb, az MO
tovabbvezetése soran atépitést nem igényelnek.) A Topark varosrész - 1. sz. féut
iranyu kapcsolat direkt megadasa a féut megfeleld feltaro képessége miatt indokolt,
és hatranyai ellenére — a helyi adottsagok, ill. az MO autout tovabbi szakaszanak
helyigénye miatt — a 2. és 3. megoldas tunik a legoptimalisabbnak. Ez minden
valtozatban az MO déli szektor - M1 Gyé6r tranzitiranyt biztosité féldirekt
O0sszekotépalyabol kiagazo Gij csomoponti ag létesitését, az 1. sz. fé6utba, vagy annak
kozeli korforgalmaba torténé csatlakoztatasat jelenti. A tovabbiakban azonban
részletesebb kidolgozasra van szlkség (pl. magassagi viszonyok, utiranyok
jelezhetésége). A csomoponti ag tervezése és kivitelezése lehet maganerds, de az az
orszagos Utfenntarto kezelésébe kertlne.



Kerékparforgalmi halézat

Vizsgalatunk érintélegesen terjed ki a tertilet kerékparforgalmi halozati
koncepci6jara. A tertilet egyik fontos kerékparforgalmi adottsaga, hogy az OTrT
kerékparos torzshalozat részét képezd Budapest - Balaton kerékparut tervezett
(megvalosithatosagi  tanulmanyok  eredményeként  elfogadott) nyomvonala
Biatorbagy tertiletén halad at. A fejlesztés részletes tervezése 2017-ben indul, a
megvalositas ugyancsak napirenden van révidtavon.

60. dbra: A Budapest - Balaton kerékpartt tervezett (megvalésithatésdgi tanulmdnyok eredményeként
elfogadott) nyomvonala Biatorbdgy térségében
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A nyomvonal a tervezési teriiletet kozvetlentill nem érinti, azonban annak déli
hatarvonalan van, ugyanis a — az elézetes megvalosithatosagi tervek eredményeként
— a kerékparut koézvetlenil a vastutvonal délnyugati oldalan lenne. A vasut mellett
vezetett szakaszhoz DK-i iranybol a kerékparut az tin. CORA csomopont feldl
érkezne és innen ENy-i iranyban a régi vasuti nyomon, a Csodaszarvas utca felé
kiagazva a viadukt felé kanyarodna el.

A Budapest - Balaton ko6zo6tti nyomvonalsav kivalasztasat célzo tervezés soran a
Topark projekt még nem volt olyan készuiltségi fokon, hogy az MO autout 4j (CORA
csomoponttol északra) idékozben elkészult kulonszintli keresztezését, valamint a
Torokbalinti té parkositott partvonalat eszményi vonalvezetési helyszinként lehetett
volna figyelembe venni.



Megvizsgalva az igy adodo Uj nyomvonal-alternativat, indokoltnak tartjuk a 61.
abran feltintetett halézati megoldas felvetését, meggondolasat. Ez a Budadrsén
vezetett nyomvonal elényds nem csak a Torokbalinti t6 bekapcsolasa, hanem a
térség legfontosabb természeti attraktivitasa, a Budadrsi-koparok (Ké6-hegy, Odvas-
hegy, Ut-hegy) kozelsége szempontjabél is, emellett indokolnd még az a tény, hogy
Budapesttél nyugati iranyban a biatorbagyi Nyakas-ké és viadukt impozans
célpontjai iranyaban a Budadrs tertletét keresztezé kerékparut rendelkezik
leghosszabb, folyamatos kiépitéssel.
Nem véletlen, hogy a KKK altal
elkészittetett tanulmany meég szamol
ezzel a févaltozattal. Az MO autout
keresztezésén kivil (itt wvaloszinulleg
konzolos feltiljaro-szélesités sziikséges)
kényes helyszin az M1 Toérékbalinti
aluljaron val6 atvezetés (a kerékparutat
specialis megoldassal, az alépitmény
elétoltései és a hidpillérek koézé konzolos felfiiggesztéssel lehet elhelyezm)
konnyen megoldhatéonak latszik a Budapest - Gydr vasutvonal alatti atvezetes a
Tépark MO csomoépont vonalatél 350 meéterre (E-ENy-ra). Utobbi atvezetés egy
nagymeérettl meglévé csapadékviz mitargy felhasznalasaval lehetséges.

61. abra: Meglévd kerékpdrut nyomvonalak és kapcsolathidny a vizsgdlati tertilet keleti oldalan
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A javasolt Budadrs iranyd nyomvonal lehet a Balaton iranyu térzshalézati elem
f6iranya vagy alternativ mellékaga is (utébbi esetben célszer elsé Utemu
kialakitasaval szamolni). Az igy kialakuldo kerékparforgalmi halozat a vizsgalt
tertleten kisebb kiegészitésekkel minden igényt jol leképezhet. A Biatorbagy -
Topark iranyt maga a turisztikai févonal szolgalja ki (61. abra). A Biatorbagy
koézpont - Rozalia park relacio biztositasat célozva (itt az Orszag Ut zsufoltsaga, sziik
keresztmetszete és az 1. sz. fé6ut nagy forgalma okoz problémat) a 61. abran jelélt
modon, a Hunor utca felhasznalasaval megfeleld burkolat biztositasa, ill.
kerékparos nyom felfestése (a koézponti koérforgalomig az annak folytatasaban 1évé
név nélkuli foldut felhasznalasa a régi vasut toéltése mentén), az Orszag Ut vasut
feletti atvezetésénél (célszertien konzolos szélesitéssel), ill. a Verebély utca
meghosszabbitott szakasza mellett kerékparut épitése, ill. a turbokoérforgalomma
atalakitott csomoéponton valé gyalogos-kerékparos atvezetés adhat kerékparos
kapcsolatot. A Vendel park iranyaba a Verebély utca déli oldalan, majd a WestLog
magassagaban az 1. sz. féut savjaba kivezetett kerékparut (64. abra) nyujthat
biztonsagos kerékparozasi lehetéséget.



62. abra: Kerékpdrut nyomvonal lehetéség a Topark tertileten keresztiil
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65. dbra: Az elézetes vizsgdlatokban vizsgdlt kerékpdarut nyomvonalak

Megoize: 7
*%%.m MAGYARORSZAG MEGUJUL @sm"mm

Tervezo: A T
i aaee T 6 Uhber
Tenszam: 11.13.138

Budapest - Balaton kerékparutvonal tanulmanyterv
(KOZOP-5.5.0-08-11-2012-0004)
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ATNEZETI HELYSZINRAJZ 14 AT M=1:100 000

A tervezési teriilet kozmiiellatasa a hatalyos telepulésrendezési eszkozok
koézmutérképei alapjan:

Vizellatas

A tervezési terlleten a tervezett 1j épulet vizigénye a Biatorbagyi tertileteken

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

Jelmagyarazat:

meglévd tervezett

E \:’ Ivévizvezeték- Baross zona
E |:| Ivévizevezeték-Rozalia park zona
EI E Ivovizvezeték- Szarvashegyi zéna
El |:| Ivovizvezeték- Vendel park zona

I:I l:l Kiemelten érzékeny felszin alatti
vizminéségvédelmi tertlet

66. dbra: Részlet a hatdlyos teleptilésrendezési eszkdzbk Vizellatdas cimu tervlapjarél

Mint a fenti abran lathaté, a tervezési terulet vizellatasa a 1. sz. fékozlekedési ut
mentén vezetett NA 300-as regionalis vizvezetékérdl leagazo NA 200-as vizvezetékrol
(Rozalia park zona) biztositott. A CTPark Delta Kft. altal megvasarolt, fejleszteni
kivant telephely térsége vizzel ellatott, a meglévé halézaton keresztil a tervezett 0j
csarnoképtuilet vizellatasa megoldhato. A fejlesztéshez szikségessé valdé plusz
vizmennyiség az eldirt hozzajarulas megfizetése utan biztosithato.



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

A tervezési tertileten beliil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszet1 vezeték
a megfelel6 thzivizmennyiség biztositasa érdekében nem épithetd. Az épitendd
vizellatdo halozatra a biztonsagos tliziviz ellatas érdekében a rendeletekben eldirt
strtiségben fold feletti tézcsapokat 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:

meglévé tervezett

Gravitacios szennyvizcsatorna
Nyomott szennyvizcsatorna

Szennyvizatemeld védétavolsaggal

Il
ALl

Szennyviztisztito telep 300 m-es
védétavolsaggal

67. abra: A CTPark Delta Kft. dltal megvdsdrolt WestLog telephelyet érinté szennyvizelvezeté rendszer

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

A targyi tertilet déli oldalan huzédo vasut mentén a szennyvizcsatorna kiépult,
amelyre a beruhazassal érintett ingatlanok rakétnek. A csatorna az ingatlan mellett,
a nyugati szakaszon gravitacios, a keletin pedig nyomott rendszeri.

A muk6édé szennyviztisztitdo telep még alkalmas a tervezett éptilet tobblet
szennyvizének befogadasara, igy a keletkez6 szennyvizmennyiséget képes befogadni
a tervezett beruhazas megvalositasa esetén.

A targyi telephely mellett kiépuilt halézat a beltertilet kdzponti részei felé vezeti a
szennyvizet.

Csapadékvizelvezetés

A csapadékvizeket az utak nyomvonalan kiépitett zart csapadékcsatorna halozattal
kell a befogadoba (patakok, tavak) vezetni. Szennyezett csapadékvizeket a
befogadoba vezetni nem szabad, ezért azokon a helyeken, ahol a csapadékvizek
szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés el6tt hordalék, illetve
szénhidrogénfogd berendezés alkalmazasa sziikséges.

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 lefolyd csapadékvizek mennyisége is. A nagy
csarnoképtilet és a sok burkolt feliilet miatt a beruhazassal érintett ingatlanon meg
kell vizsgalni a meglévd, csdkkentett kifolyasu zaportarozé megfeleléségét. Az abbdl
a befogadoba vezetheté vizmennyiséget a hatosagokkal engedélyeztetni kell.

A kialakulo6 telephely csapadékvizelvezetése megoldott. Az 1j éptilet rakoétése eldtt
iszapfogd és olajlevalaszto mutargy beépitése sztikséges.



Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Féldgazeloszté Kft. biztositja a gazellatast. A térség
gazellatasa biztositott, a gazhalézat a kornyezé utak nyomvonalan kiépult. A
tervezett éplilet gazigénye a kiépitett rendszeren keresztiil biztosithato. A tervezési
tertilet tagabb koérnyezetében megfelelé kapacitast meglévé nagykdzépnyomasu
gazvezeték (DN 250/PE) huzodik az 1. sz. fékodzlekedési it nyomvonalan.

A Rozalia Park tertletén belil meglévé feltaro utak nyomvonalan kiéptlt
foldgazellaté halézat azonban mégsem errél a vezetékrél, hanem a telepulés
kozponti beltertileti részei fel6l van betaplalva, északnyugati iranyboél. A targyi
tertilet mellett htzodo Verebély Laszlé utcaban 110-es névleges atmeéréjii vezeték
biztositja az ingatlan gazellatasat.

X

o Jelmagyarazat:

meglévd tervezett

Nagykézép-nyomasu foldgazvezeték 9-9 m-es
biztonsagi tvezettel

1]
l:l Kazépnyomasu foldgazvezeték
[ 1
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Gaznyomascsokkentd

68. dbra: A CTPark Delta Kft. dltal megvdsdrolt WestLog telephelyet érinté gdzelldaté rendszer

A targyi telephelyen tervezett éptilet ellatasat biztosité vezetéket errél a halozatrol
kiagazva kell megvalositani, szikség esetén nyomascsokkentd berendezés
telepitésével.

Villamosenergia ellatas

A teleptilés villamosenergia ellatdsanak Uizemeltetéje az ELMU-EDASZ
Elosztohalozati Kft. Az ellatast a Budaorsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi alallomas,
az ipari park tertiletén muikdédé 132/25/22 kV-os MAV alallomas biztositja. A két
alallomastol induloé 22 kV-os gerinchalozat fizi fel a fogyasztoi transzformator
allomasokat. Az alallomas targyi teriillet szomszédsagaban fekszik, és onnan
szamos vezeték kiagazik.

Jelmagyarazat:

meglévs  tervezett

E ’—‘ 132 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétél mért 18-18 m-es biztonsagi dvezettel

E |:| 22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétdl mért 7-7 -es biztonsagi dvezettel

E l:l 22 kV-os foldkabel 1- m-es biztonsagi cvezettel

E |:| 22/0.4 kV-os transzformator

- 132/22 kV-os alallomas

69. dbra: A targyi telephelyet érinté elektromos hdlézat
Az alallomastol indulo 22 kV-os légvezetékek biztositjak a targyi telephely ellatasat.

A 8003-as hrsz.-u ingatlan koérnyezetében tobb 22/0,4 kV-os transzformator
talalhato, amelyek a mukodé és a tervezett létesitmények villamosenergia ellatasat
biztositjak.

A tervezési tertleten bellll kiépitendd kisfesziiltségu villamosenergia ellaté halozatot
lehetdleg foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.



A tervezett épllet koérnyezetében a belsé feltar6 utak nyomvonalan, a parkolok,
rakodo- és tarolo teruleteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetdleg
energiatakarékos lampatestek alkalmazasaval.

Hirkozlés

Jelmagyarazat:

meglévo tervezett

A I:I Telenor antenna
A E T-Mabile antenna

Py | ‘ ‘ Vodafone antenna

| Mikrohullamu sszekdttetés

/

70. dbra: A tervezési tertilet kérnyezetében taldlhaté hirkézlési berendezések és mikrohullamu
ésszekottetés 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
szekunderkoézponthoz csatlakozik. A targyi terlileten az esetleges vezetékes
tavkozlési igények kielégitheték, a szliikséges halozatfejlesztést a szolgaltato sajat
beruhazasként valositja meg. A vezetékes tavkodzlési halézatot a tervezett
beruhazassal érintett telkeken beltl kizarédlag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A vezeték nélkuili mobiltelefonok a tavkoézlési ellatottsagot teljessé teszik. A Rozalia
Park tertletén valamennyi vezeték nélkuli tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és
hirkozlési szolgaltatéo megfeleld vételi lehetdéséget tud biztositani. A tertileten a
hirkozlés az elvart szinvonalon biztositott. A tervezési tertilet kérnyezetében tébb
hirkoézlési antenna is talalhat6. A Rozalia Park tertiletén egy T-Mobile antenna
sugaroz a Verebély Laszlo utcai korforgalmi csomoépont kozelében.

Mikrohullamu 6sszekottetés a 8003-as hrsz.-u ingatlantol keleti iranyban huzodik.
Megijulé energiaforrasok

A passziv eszk6zokoén (éplilet benapozasa, arnyékolasa, tudatos ndvénytelepités
stb.) tilmendéen Biatorbagy természeti adottsagai lehetévé teszik a gazdasagos
napenergia hasznositasat, amelynek segitségével az épliletek fenntartasi koltségei
csokkentheték. A napenergia idéjaras-figgésége miatt ugyan csak kiegészité
energiaforrasként hasznosithaté, de jelentés hagyomanyos energia megtakaritas
érhet6 el vele. A hasznositas napkollektorok és napelemek alkalmazasaval
lehetséges. A napkollektorok a hasznalati melegviz termelésére és temperalo flitésre
alkalmasak, mig a napelemekkel a villamosenergia-felhasznalas is csokkentheté a
mar mukodé ad-vesz rendszer alkalmazasaval, amely lehetévé teszi a tobbletként
megtermelt villamosenergia koézhalozatra torténd betaplalasat, illetve igény esetén a
vételezést ugyanarrol a rendszerrdl. A napkollektorok és napelemek alkalmazasa
estén ezek elhelyezésére Lkulonds figyelmet kell forditani, mert kedvezétlen
elhelyezéssel esztétikailag zavaréd kép alakulhat ki.

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



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

Az Biatorbagyi 8003-as hrsz.-U ingatlan tertiletén megvalositasra kertlé uj
csarnoképtlet egy meglévé logisztikai telephely fejlesztését jelenti a varosban.

A ma hatalyban 1évé koérnyezetvédelmi eléirasok szigora garanciat ad arra, hogy a
tervezett létesitmény ne terhelje a teleptlés lakossagat. Az 1j létesitmény
megvalositasa egy, a jelenlegihez hasonlo, esztétikus gazdasagi éptilet kialakitasara
ad lehetéséget. A tertlet fennmarado, be nem épitett részeinek kertészeti eszkozok
alkalmazasaval torténé belltetésével, esztétikus burkolatok megvaldsitasaval
rendezett teleptilés- és utcakép hozhato létre.

Az 1j csarnoképuilet megvalositasa a 8003-as hrsz.-u ingatlan tertiletén kdérnyezeti
szempontbol természetesen kedvezébtlen iranyu valtozast eredményez, hiszen egy
jelenleg beépitetlen tertilet beépitésével valosul meg. Ez a tertilet azonban mai
allapotaban egy kamionparkoléonak ad  helyet, tehat nem zoéldfeltilet
megszuntetésével jar az épités.

Amennyiben a tervezett beruhazas megvalosul, a kialakul6 1j éptlet alaptertiletén
talmendéen megmarado kertet rendezett =zoldfeltletként kell kialakitani. A
megépitésre kertilé nagy alaptertiletli csarnok megvalositasa lehetévé teszi, hogy az
ingatlan fennmaradé szabad tertiletein nagy, egységes zoldfeliiletek maradjanak
meg, amelyek az wutcai és a hats6é telekhatarok mentén eléirasra kertild
haromszintes novényzettel, ahol lehetséges, széles intenziv zoldsavval, egyéb
részeken ligetes fasitassal, bokros, flives tertiletek, viragagyasok kialakitasaval, a
meglév6, kerti to-szerlien kialakitott zaportarozoval egyttt kedvezé latvanyt
teremthet, és baratsagos munkakorilményeket biztosithat az ott dolgozok szamara.
A hatalyos HESZ-ben szerepld, a telekhatarok mentén kételezéen kialakitando 5
meéter széles zoldsav megvalositasa lehetéleg a targyi ingatlan teljes hosszaban
megvalositando a meglévé és tervezett kapubehajtok figyelembevételével. Ez
esztétikus keretet biztosithat a telephelynek mind a szomszédos kézutak, mind a
vasut iranyaba.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyen kialakulé modern
csarnoképtuilet esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett éptulet
megfelel6 koérnyezeti kialakitassal beleillik majd a kérnyezetébe, hiszen a Rozalia
Park tertletén mar kialakult gazdasagi tertilet talalhaté nagymeéretll tlizemi,
logisztikai éptiletekkel. A meglévé épuilet tajbaillesztését a 7. melléklet bizonyitja.

Szamolni kell azonban a 8003-as hrsz.- ingatlanon megvalésitasra kertil
épuletben megjelené 1Uj funkciobol adodo termelésnévekedés miatt varhatéan
megnoévekedd gépjarmii forgalomra, amely a nap minden szakaban megjelenhet.
Mivel azonban a telephely megkozelitése északi iranybol, az M1 autopalya és az 1-es
fout felél torténik a Verebély Laszlo utcan keresztil, igy lakotertiletek érintése
nélkil lehet az Uzem teherforgalmat elvezetni. Kornyezeti szempontbél nagyon
szerencsés Biatorbagy ipari parkjainak varoson bellli elhelyezkedése, hiszen a
lakotertletek e térségtél nagy tavolsagra, az uralkod6 északnyugati széliranytol
délre helyezkednek el, igy zavartalansaguk biztositott.

A WestLog telephely dolgozoi jelenleg elsésorban gépkocsival koézelitik meg a
munkahelytket. A gépkocsival kozleked6k északnyugati iranybél, a Verebély Laszlo
utcan at érkeznek Biatorbagy tavolabbi tertileteirél, a tomegkoézlekedést igénybe
vevék pedig a Budapest és Biatorbagy kozott kozleked6 VOLANBUSZ jaratok
buszmegallgitol gyalogosan tudjak elérni a CTPark Delta Kft. altal megvalositani
tervezett éptletet.



A dolgozéi forgalom elsésorban a reggeli és délutani orakban jelent majd
forgalomnoévekedést a varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen meértéket,
mivel az ipari parkok Uzemei folyamatosan mukoédnek, és igy ez a terhelés
megszokotta valt.

A varosra ma meég az ingazas is erdésen jellemzd, a munkavallalok jelentés hanyada
mas teleptilésekre, els6sorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelentds
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 jelen tanulmany szamos kézlekedési javaslatot dolgozott ki.

A tervezett éplilet megvaldsitasa, esetleg Uj munkalehetéségek megjelenése a
lakossag ingazasi mutatoéit javithatja majd, de ez az észak felé tarté forgalom
csokkenésével nem jar, mivel a tervezett létesitmény megkdzelitése is csak ezeken a
jelenleg problémas csomoépontokon keresztiil térténhet majd.

Az épulet megvalositasa soran torekedni kell a fenntarthatésagra, a
kornyezetalakitas tertiletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezdtlen
hatasaira. Ezt szolgalja a 8003-as hrsz.-u1 ingatlan tervezett jelentds zoldfeltileti
boritottsaga, és a kialakitasra kerulé Uj parkolo-tertiletek elengedhetetlen fasitasa.

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

Gazdasagi szempontbol is kedvezé hatassal jar az lizem fejlesztése, hiszen az 4j
letesitmények megvalosulasaval parhuzamosan a cég arbevétel-névekedést érhet el,
amely Biatorbagy varos adobevételének névekedését is eredményezi majd.



9.)TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési terileten orszagosan védett és helyi védelem alatt allo természeti érték
nem talalhato. A terlletet sem Natura 2000 terulet, sem az orszagos o6kologiai
halozat nem érinti, csak a WestLog telephelytél délre talalhatéo erdétertiletek
tartoznak az orszagos 6kologiai halézat puffer tertiletének 6vezetébe.

Zoldfeliileti rendszer

Biatorbagy teleptilésrendezési eszkodzei a zoldfelileti 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 teruleten zoldfeltleti rendszerrél nem beszélhetlink, hiszen a targyi
ingatlan egy mukoédd lizem, amely ugyan rendelkezik zoldfeltilettel, de a tervezett
boévités soran e tertiletek egy része eltinik a szlikséges Uj parkolo-tertletek
kialakitasa miatt, atalakul a telephely belsé kozlekedési rendszere, valtozik a
parkolo- és rakodotertiletek nagysaga, és ezaltal a telek zoldfeliiletei megujitasra
kertilnek a HESZ szigoru eléirasainak a figyelembevételével.

A targyi tertlet zoldfeltiletei koziil a legjelentésebb a HESZ szerint kotelezéen eldirt
S5 méteres zoldsav a telekhatarok mentén, amelyek betltetése, a kialakitasra keriilé
intenziv zoldsavok telepitése soran figyelembe kell venni a HESZ vonatkozo
eléirasait, a haromszinti és az egyszintl zoldfeliletek kialakithaté6 aranyat,
valamint a névényvalasztas soran az éshonos fajtakat kell el6térbe helyezni.



10.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI
HATASOK

A foldtani kozeg és a termo6fold védelme

A tervezési terileten nem talalhato sem banyatelek, sem asvanyi anyag
szempontjabol megkutatott tertilet. A targyi ingatlanok tertiletén — tudomasunk
szerint — nem talalhat6 szennyezett talaju, karmentesitésre szorulo6 tertilet sem.

A termdéfold védelme érdekében a beruhazassal érintett ingatlanon — ahol ez még
lehetséges — a fels6é humuszos talajréteget le kell termelni, és az épitkezés soran
elktilénitetten tarolni, majd az épités Dbefejezése utan felhasznalni a
tereprendezéshez. Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatosag altal engedélyezett
szennyezédésmentes 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 tertileten levd
teleptilés, illetve a kozigazgatasi tertilet egyes részei kiemelten érzékeny kategoriaba
tartoznak. Targyi ingatlan tertiletét a kiemelten érzékeny nyilt karszt-tertiletek nem
érintik.

A tervezési tertlet felszini szennyezédésre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanon
tervezett éptlilet csatornahalézatra valo racsatlakozasa elengedhetetlen kovetelmény.

Levegotisztasag-védelem

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

Biatorbagy levegémindségét szinte kizarolag a kozlekedési eredetti levegészennyezés
hatarozza meg. Az elmult években megfigyelheté népességszam nodvekedés és a
gazdasagi, elsésorban a logisztikai tevékenység egyre erdteljesebb megjelenése a
kozlekedésbdl szarmazo légszennyezésre kedvezdtlen hatast gyakoroltak.

A fatésbdl szarmazd levegdszennyezés fajlagosan alacsony, mivel a varosban a
gazhalozat kiépitettsége teljeskoru.

A gazdasagi teruletek telepuilésszerkezeti elhelyezkedése a levegébtisztasag-védelem
szempontjaboél kedvez6, mivel e tertiletek a kozigazgatasi tertilet északkeleti részén,
a lakoteruletektdl tavol helyezkednek el. Biatorbagy koézigazgatasi tertiletén jelentés
légszennyezd Uizem, létesitmény nem talalhato.

A gazdasagi teruileteken esetlegesen megjelené 1j pontforrasok — a teleptilés
hatalyos telepuilésrendezési terveinek javaslatai szerint — ,csak az elvdarhaté legjobb
technolégiai alkalmazdsdaval létesithetdk. Diffuz légszennyezést vagy btizt okozé
technolégiak engedélyezése nem javasolt. A gazdasagi terliletek dtszellézésének
biztositdsa és a légtérbe kertilé karos anyagok megkdtése érdekében fontos, hogy a
gazdasdgi tertileteken a telkek minél nagyobb részén zéldfeliilet kertiljon kialakitdsra
tébbszinti — fdk, cserjék, talajtakardk telepitésével’, valamint lehetéség szerint a
parkolok is fasitva kertiljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén levegétisztasag-védelmi szempontbol védelmi
ovezet nem kerult kijel6lésre.

Zaj- és rezgés elleni védelem



Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén koérnyezeti zaj elsésorban a koézlekedésbél
szarmazik, els6sorban az Ml-es autopalya és az 1. fékozlekedési tt, valamint a
vasut mentén. A Rozalia Park gazdasagi tertletei a kereskedelmi szolgaltato
tertiletek kozé soroltak, igy jelentés zajterheléssel e térségben nem kell szamolni. A
hatarértékeket a vonatkozd jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatdrértékek
megdadllapitasarol szolo 27/2008. (XII. 3.) KuVM-EuUM egytittes rendelet) hatarozza
meg, amit a tervezett beruhazasnal figyelembe kell venni.

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

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatasi tertiletén megoldott a kommunalis szilard hulladék
szervezett gylQjtése és elszallitasa és a szelektiv gy(jtés rendszere is kiépult. A
gazdasagi tertileteken tUzemelé vallalkozasok tevékenysége soran keletkezd
hulladékok elszallitasarol és artalmatlanitasarol a jogszabalyok szerint kell
gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményezd vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos
tevékenységnél toérekedni kell a hulladék képzédésének és veszélyességének
megelézésére és csOkkentésére, illetve minél nagyobb aranyu hasznositasara. A
veszélyes hulladék elktlonitett és biztonsagos gyGjtésérél, tarolasarol és
elszallitasarol nyomon koévethetéen, ellendrizhetéen, és a kornyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkertilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével
gondoskodni kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztitd telepén térténik.



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

Az Biatorbagy, Verebély Laszlo utca mentén fekvé 8003-as hrsz.- ingatlanon
ismert 0rokségi érték nem talalhato, nem érinti nyilvantartott régészeti lel6hely.

A beruhazasok kivitelezésekor eldokeriilo régészeti leletek esetén a kulturalis
orokség védelmérol szolo 2001 évi LXIV. térvény szerint kell eljarni.

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

A telephelyeken beliil miivi érték nem talalhato.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem
Natura 2000-es terulet, sem az orszagos 6kologiai halézat egyetlen Ovezete, sem
helyi védettségli természeti érték nincs a beruhazassal érintett ingatlanon. A déli
iranyban, a vasuti tertileten tal talalhaté erdétertilet az orszagos 6kologiai halozat
puffer tertletének részét képezi. Ennek megfeleld védelme a telephelyen végzett
gazdasagi tevékenység esetleges karos hatasaitol egyrészt a nagy tavolsag, masrészt
a vasut elvalaszto hatasa és a HESZ-ben a gazdasagi tertileten talalhaté ingatlanok
telekhatarai mentén eléirt 5 meéter széles, kotelezéen kialakitando intenziv
z6ldsavval biztosithato.
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3. szamu melléklet: A hatalyos HESZ relevans elbirasai

Biatorbdgy Varos Onkormadnyzata
Képuviselo-testiiletének
12/2016. (VII.15.) 6nkormanyzati rendelete
Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérol

6.8
N0
A taj és a természeti koérnyezet védelmére vonatkozo eldirasok

(6) A gazdasagi telephelyeken szabadtéren anyagot tarolni csak a kézteriilet feldl
kizardlag épitménnyel (kerités) és/vagy zéldsdvval takartan lehet.

11. §
Altalanos eldirasok

(4) A beépitésre szant tertileteken a laké és tdtildtertiletek épitési dvezeteinek
kivételével uj épiilet vagy uj rendeltetési egység csak legaldabb részleges
kézmuvesitettség megléte esetén létesithetd a tovdbbi eldirdsok figyelembe vételével.

13.8.
Felszini vizrendezés, csapadékviz-elvezetés

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

(3) A csapadékviz (nyilt darokrendszerrel illetve zart csapadékcsatorndval
6sszegytjtve) élévizbe torténd bevezetése elbtt hordalékfogdé mutdrgy (szénhidrogén
szarmazékkal valé szennyezési veszély esetén olajfogd mutdrgy) elhelyezése
kételezd.

(5) Beépitésre szdnt teriileten 1j beépités csak akkor valdsithaté meg, ha a tébblet
felszini viz megfelelé biztonsdaggal tovabbvezethetd a befogadéig.

(6) Ha a csapadékviz szadllité hdlézat, vagy a befogadé a tdbblet vizeket elvezetni nem
tudja, akkor telken beliil kell a tébblet csapadékvizek visszatartasat (telken beliili
elszikkasztdsat, locsoldasi célu tdarozdsdt, a befogadédi nyilatkozat mértékében térténd
cs6kkentett kifolydsu tovdbbuvezetését) megoldani.

(8) A csékkentett kifolydst zdaportarozéokat a teljes vizgytjté tertiletiikre kell
méretezni.

(9) A 20 vagy annadl té6bb gépkocsit befogadé parkolokat kiemelt szegéllyel kell
kivitelezni, és vizzard burkolattal ellatni.

(10) A 20 vagy annal tébb gépkocsit befogadé parkolé feliiletekrdl és a szénhidrogén
szennyezésnek kitett gazdasagi tertiletek belsé utjairdl ésszegytilé csapadékviz csak
olajfogé mutdargyon keresztiil vezethetd be a kdzcsatorndaba.

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 koiztertileten és telken beliil is csak fdéldalatti elhelyezéssel
szabad kivitelezni.



16.8.
Vezetékes elektronikus hirkozlés

(2) Beépitésre szant teriilet mar beépitett tertiletén, valamint beépitésre nem szant
tertileten, ahol a meglevé gyenge és erésdaramu hdlézatok féld feletti vezetéstiek, uj
elektronikus hirkézlési hdalézatokat a meglevd oszlopsorra, illetve k6zds tartéoszlopra
kell fektetni. K6zds oszlopsorra vald telepités bdarmilyen akaddlyoztatdsa 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 dvezeti eléirasoknak megfeleléen kézmuvesitett, vagy a telek kézmiiellatasanak
feltétele biztositott, kézcsatorna hidnydban a zart rendszert szennyviztdarold, vagy
egyéb kézmupotld alkalmazdasdt a vonatkozo dvezeti és dltaldnos érvényu eldirds
nem zdrja ki.

22. §
Az épitési hely meghatarozasanak szabalyai

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

23. §
Egyéb épitési eléirasok
(2) Az egyes épitési Svezetekre eldirt legkisebb telekméret kétszeresét meghaladoé
telekhdanyad a létesithetd brutté szinttertilet szamitasdndl, valamint a forendeltetéstu
éptiletek és rendeltetési egységek szamdanak meghatdarozasakor nem vehetd
figyelembe.”

(3) Az épitési 6vezetekben:

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

b) melléképitmények és kiegészité épitmények épitési helyen beliil helyezhetdk el,
kivéve a kdézmii-becsatlakozdasi mutdargy, gdznyomds-szabdlyozo, hulladéktartdly
tarolé kerti épitmény, amelyek elé- és oldalkertben is elhelyezhetdk,

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

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

(1) Az 6vezetekben az épiileteket igényesen, tajba illeszkedd médon kell kialakitani.

(3) Tetéfedés anyaga elsésorban cserép, természetes kdpala, vagy a feliiletében és
szindrnyalatdéban ahhoz hasonléo egyéb tetéfedé anyag lehet. Hullampala,
hullamlemez és mianyaglemez tetéfedés anyagaként nem alkalmazhato.
Trapézlemez tetéfedd anyagként kizardlag gazdasagi tertileten alkalmazhato.

25.8.
Kozmiivesitettség



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

a) Beépitésre szant tertileten: részleges koézmivesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésdagdval

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

amennyiben az épitési 6vezet-, 6vezeti elbiras mdasképp nem rendelkeznek.

28.8.
Energiatermelé és technologiai berendezések elhelyezése

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

a) homlokzaton csak integrdlt mddon, aktiv épitészeti elemként, a vdarosképi
megjelenést az éplilet egészébe kompondadlva,

b) magastetés épiileteken az épiilet ferde tetdsikjaban, azzal megegyezo
ddlésszégben,

c) lapostetds éplileteken elsésorban az épiilet attikdjanak takardsaban, vagy az
éptilet formdlasdba épitészetileg beillesztve

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

(3) Technolégiai létesitmények kdziil:

a) klimaberendezés kiiltéri egysége-, kivezetése, szellbzd, kémény, égéstermék
elvezetd, parapet konvektor, parabolaantenna, egyéb technikai berendezés - a riaszto
kivételével az éptilet utcai homlokzatdra lathaté helyre nem helyezheté el, az éptilet
kéztertiletrol lathaté egyéb homlokzatdra takartan, wvagy az aldrendeltebb
homlokfaldra telepithetd,

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

c) gdznyomds-szabdlyozo a telek elb-, és oldalkertjében, vagy az épiilet kbztertiletrdl
nem ldatszo homlokzatan helyezhetd el.

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

29. §
A beépitésre szant épitési ovezetek altalanos eldirasai

(1) Az egyes épitési dvezetekben az 6vezet elbirdsainak megfelelé rendeltetés olyan
médon valdsithaté meg, amely haszndlata sordn a tertilet sajatos haszndlatdt nem
korlatozza, vagy attél nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozé dvezeti
eléirasoknak, tovdabbd a rendeltetése szerinti kiilén jogszabdlyi elbirasoknak
megfelel.

39.8.
Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet altalanos eléirasai
Gksz”
2»

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

(2) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetést épitési vezetben elhelyezhetd éptilet



a) oktatasi, egészségligyi, szocidlis,
b) kézdbsségi szoérakoztatd

c) telkenként egy a gazdasdgi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a
hasznalé és a személyzet szamara szolgdlé lakds rendeltetéseket is tartalmazhat,
amennyiben ezen rendeltetések a Gksz tertiletek rendeltetésszerti haszndlataban
korlatozast nem okoznak.

(3) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési 6vezeteiben kiegészité rendeltetésui éptiletként
elhelyezhetd:

a) személygépjarmi tarolo,

b) egyéb a férendeltetéseket kiszolgdlé tarolé rendeltetés.

(4) A kereskedelmi, szolgdltato rendeltetésu épitési bvezeteiben nem helyezheté el:
a) blizés tevékenységgel jaré funkcidju épitmény,

b) (haszon)dllattartas céljara szolgalé épitmény.

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

a) husfiistold, jégverem, zdldséguverem,
b) (haszon)dllat 61, dllatkifuto,
c) tragyatdarolé, komposztdlo.

(6) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési Odvezetben kialakult laké rendeltetés
megtarthaté, uj 6nallé laké rendeltetési egység nem épithetd.

(7) A kereskedelmi, szolgdltato épitési dvezeteiben elhelyezhetd té6bb éplilet, kivéve,
ha az 6vezeti elbiras mdsképpen nem rendelkezik.

(8) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetésii épitési dvezeteiben lévéd épitési telken az
épités feltétele a részleges kézmuivesitettség.

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

(10) Hullampala, hullamlemez és mianyaglemez tetéfedés anyagaként nem
alkalmazhaté. Trapézlemez tetéfedé anyagként kizarélag gazdasdgi tertileten
alkalmazhato.

(11) A gazdasdagi tertileteken

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

b) A burkolt és tetdfeliiletek minden 100 m2-e utan 1ms3 zdaportdrozoé létesitendo.
c¢) Indokolt esetben egy telken tébb zdaportdarozo is létesithetd.

(11) Gazdasagi teriileten a zdéldfeliiletek kialakitasara az alabbi eldirasok
vonatkoznak:

a) A telkek zoldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-at hdromszintu
névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn kell tartani. A kizdrélag
egyszintu névényzettel (gyepszint) boritott feliiletek az eldirt zbldfeliiletek legfeljebb
1/ 3-at borithatjdk.

b) Az egyes telkeken a kételezé zéldfeliilet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m
szélességben, egybefiiggéen kell kialakitani. A telekhatdarok menti ndévénysdv
tébbszintes (fasor alatta cserjesdvval) névényzetbdl létesitendd.



408.

Gksz jelii épitési ovezetek eldirasai

(1) A kereskedelmi, szolgdltato tertilet épitési dvezeteit és a telekalakitdsra vonatkozo
eldirasokat az alabb:i tablazat tartalmazza:

Ovezet Beépitési A kialakithaté telek Az épitési bvezetben megengedett
el odi
lele modid legkisebb | legkisebb | Legnagyobb | Legnagyobb | Legkisebb az épilet- szinttertleti
teriilete | szélessége | beépitetiség terepszint zoldfelilet magassdg mutato
alatti mértéke | megengedett | maximuma
beépitetiség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m?2 m o % % m m2/m?2
Gksz-2 Sz 5000 50 30 60 30 12,5 1,2
(2) A Gksz-2, Gksz-3 6vezetekben az erdd feldli telekhatar menti 20,0 m széles

tertileten a jelenlegi terep megtartandd, tereprendezés nem végezheto.



szamu melléklet: Kozlekedési egyeztetés emlékeztetdje

EMLEKEZTETO

Egyeztetés targya: Biatorbdgy egyes kozithdldzati kapcsolati problémadi kilonos tekintettel a
Biatorbagy (Verebély Laszlé ut WestlLog teriilet) - Tépark (Bitek oldali beruhazasi teriilet) kozott
elGiranyzott kozuti kapcsolatra

Helyszine: Kozlekedésfejlesztési Koordinaciés Kézpont Budapest, Ill. ker. Arpad fejedelem dtja 79.
fsz.i 11. sz. targyald

Id6pontja: 2016. december 7-én szerdan 10:30 orai kezdettel

Jelen vannak: a mellékelt jelenléti iv szerint.

A Biatorbagy egyes kozuthalozati kapcsolati problémaira fokuszald egyeztetést a Bonum Via Kft.
részérdl Ajtay Szilard (kozlekedési szaktervezd) hivta dssze, aki PowerPoint bemutato segitségével
foglalta 6ssze a forgalmi torlédéasok, kapcsolathianyok képét és a megoldasi lehet6ségeket.

A Biatorbagy Varos szervezésében, de maganerds finanszirozassal megkezdett feladat kozvetett célja
— a terililet megengedett legnagyobb beépithetGségének megemelésén tilmenden — a Biatorbagy
(Verebély Laszlé ut WestlLog teriilet) - Topark (Bitek oldali beruhazasi teriilet) kozott elGiranyzott
kozuti kapcsolathoz és az ezen tul esetleg javasolhatd halézati korrekcidkhoz telepitési
tanulmanyterv készitése. A terv kozlekedési munkarészei e cél érdekében az altalanos gyakorlatnal
joval részletesebben fejtik ki a fenti kérdéskort. Meghizd: CTPark Delta Kft.; Fétervezd: Rend-Eng-
Terv Epitész Iroda; Kozlekedési szaktervezd: Bonum Via Kft.

A megvitatott, vizsgalt konkrét hdldzati elemek:

Biatorbagy kézpont (West-Log) - Tépark (Bitek oldal) utkapcsolat

A Tépark kozlekedési szakterveit készité TP-Terv Kft. képviselGje jelezte, hogy — a beruhazéval tortént
elézetes egyeztetések alapjan kijelentheti — a kozérdeket képvisel6 Uj kapcsolat indokoltsagaval
egyetértenek, a Tdpark varosrészben a Bitek oldalon tervezett, elkésziilt fejlesztésekhez torténd
csatlakozas biztositdsaban készek egylittmiikddni. A Bitek teriileten az (j Utkapcsolat miatt célszer(i
uthalézati médositasokra is lehet&séget latnak (ENy-i részen folyamatos kapcsolat; DNy-i savban
nagyvonallibb ravezetés a korforgalomra). Az ehhez szlikséges telekalakitasi valtoztatasok még
lehetségesek, mindezeket egyeztetni sziikséges. A Bonum Via Kft. képviselGje kiemelte, hogy a
forgalmi el6rebecslések alapjan az utkapcsolat nem jelent lényeges forgalomnévekedést a Tépark
varosrész szempontjabdl, ellenben a Tdpark - Biatorbagy kozpont relaciéo ezzel direkt mddon
biztositotta valik, azaz a Tépark varosrész a beruhazds egyik kedvezményezettje. A TP-Terv Kft.
képviselGje jelezte, hogy a Topark varosrész kozponti részét feltard kozat egyiranyd, igy azt nem fogja
érinteni a févaros iranyld ,menekilé” forgalom. A Tépark varosrész terveinek ataddsahoz a beruhazé
hozzajarulasa sziikséges, a TP-Terv Kft. képviselGje a general tervezé felé elektronikus levél
megkiildését javasolta. A varos — a Tépark ter(ilet Gtjaihoz hasonléan — alapvetéen kézforgalom eldl
el nem zart maganutként tudja elképzelni a tervezett ut besorolasat.

Orszag at - 1. sz. féat korforgalom, illetve az 1. sz. f6ut - Verebély Laszlo at (WestlLog) kézotti
Osszekottetés lehetdsége



Egyetértés alakult ki abban, hogy a torlodé kdrforgalom atalakitasara a bemutatott valtozatok és

azok kombinacidi koziil a kévetkez6 valtozat latszik leginkabb megfelelének:

e |II.B valtozat (1. sz. f6ut - Orszag ut kérforgalom 5. dganak megsziintetése, Verebély u. nyugati
végének kivezetése az Orszag Ut vasuthoz kézeli pontjara uj haromagu csomdponttal) és

e az 1. sz. f6ut - Orszag Ut korforgalom atalakitdsa nagykapacitasu, jé tajékozodast biztositd
(négyagu) turbd kérforgalomma (megj.: elhangzott, miszerint megfelel6 lehet a jelz6lampas kor
is),

e aVerebély L. u. és az 1. sz. f6at kozott Uj kapcsolat megnyitasa az 1. sz. féut - M1 csomdéponti ag
kivalasanal (lehet II. Gitemben)

A megoldasi valtozat (itemezett épitése esetén kérdéses a Verebély u. - Orszag ut haromagu

csomépontban a Verebély u.-ba balra bekanyarodd forgalom biztositdsanak maddja (a torlédasok

elkeriilése érdekében a balra kanyarodas letilthaté), amit az engedélyezési tervezés

(mikroszimuldcid) szakaszban kiilén vizsgalni sziikséges. A megoldasi javaslatban buktatok is

lehetnek, ezért, ill. a kdltségoptimalizalas végett is célszer(i a mikroszimulacio elvégzése.

Az engedélyezési és kiviteli tervezés soran meg kell oldani az ipari parkokhoz iranyulé gyalogos és

kerékpdros eljutast, ill. az autébuszok optimalis megallasi lehet6ségét.

1. sz. f6at - M1 autdpalya csomodpont fejlesztési lehet6sége

A KKK allaspontja szerint a kdzeli csomdpontok miatt a teljesérték(i csomodpont tavlati kialakitasa
(amely jelenleg nem is szerepel az orszagos fejlesztési, haldzatfejlesztési elképzelések kdzott) csak
gyljté-eloszté palyaval megoldhatd. A négy helyett csak ketté csomoponti ag biztositasat, ill. a
gyljt6-eloszté palya nélkili megoldasi variacidkat nem tamogatjak. A Verebély L. u. és az 1. sz. féut
kozott Uj kapcsolat megnyitasa esetén is a gyl(jté-eloszté pdlya és az M1 autdpalya 2x3 savra
tervezett kapacitdsbévitésének helyigényét figyelembe kell venni.

Topark varosrész - Vendel park irdanyu kapcsolat

A bemutatott (tavlati és ,nulladik Gtem(”) megoldasi valtozatok kodziil a végleges kialakitas
szempontjabdl is a ,nulladik Gtem(d” cimkéjd véltozatot célszer tovabbgondolkodni. A Tépark
varosrész - 1. sz. f6ut iranyu kapcsolat a féut megfelel6 bekapcsolasa (feltard szerepe) miatt indokolt,
és a helyi adottsagok, ill. az MO autdut tovabbi szakaszanak helyigénye miatt a megrajzolt megoldas
tlinik még a legoptimalisabbnak. A tovabbiakban azonban részletesebb kidolgozasra van sziikség (pl.
magassagi viszonyok, Utirdanyok jelzése). A csomdponti g tervezése és kivitelezése lehet maganer6s,
de az az orszagos utfenntartd kezelésébe kertilne.

A javaslatokat az MK Zrt. Pest Megyei Igazgatdsagaval is szilkséges egyeztetni.

Az emlékeztet6t készitette: Ajtay Szilard
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5. szamu melléklet: A Google forgalomfigyel6é szolgaltatasanak Osszegzo
adatai

A Google forgalomfigyelé szolgaltatasanak 6sszegzé adatai a vizsgalati tertileten a
hét napjai és a napokon bellill a nap orai szerint tematizalt (hosszabb idészak
alapjan atlagolt) forgalmi helyzetképet tartalmaznak, amelyek koztl a forgalmi

Szokasos forgalom « Syors W | S5

Q«szcspszv @

Szokasos forgalom « SyOrs W 55
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6. szamu melléklet: Kivonat az NKS 1j csoméponti kapcsolatok
kiépitésére tett javaslataibol

A Nemzeti Kézlekedési Stratégia (NKS) — Javaslat a gyorsforgalmi uthdlézat hidnyzoé
csomépontjaira és uj csomoéponti kapcsolatok kiépitésére c. (2013. oktober)
tanulmany M1 - MO csomoépontra kiterjedé konkluzidit az alabbiak szerint
kivonatolt 6sszefoglalo oldal mutatja be.

NEm7 K LEKEDE ST
NK )
Megnevezés: . Km: P
% N Z g5 e Utszdm: Keresztezo Ut
MO-M1 autopdlydk csomopont bévitése a BIA 15+692
2 2 M1 MO
Rt. magdn beruhazashoz km
Térképi megijelenités
Nogreoiace s W
|.\u autopalya 15 + 692 km sz., BIA Sl
e Y § I kerler U‘m ey
S — i g “I’::A::iile
g e ﬂ‘m\k Py Budapest
[ o G TR
siorndey N
X 08 i )
& S e \: Vo7 e Wb
B g, o B e
X r.aw.inm-cmz;] o herer - 3
S ] 7] Ga.__on
Ed fogiger
,m) 4 Halosziele
,,,,, 0 & i

A projekt révid leirdsa:

Az alcsomdbpont bévitésének célia az M1-M0O csomdpont térségében az M1 autdpdlya bal
oldaldn lévé, Biatorbdgy kézigazgatdsi terlletére esé~26ha-os terllet kdzUti kapcsolatanak
megteremtése, amely a BIA Rt. beruhdzdsdban valdsul meg.

A tervezett kodzUti kapcsolat az M1-M0 csomdépont bévitésével és az M1 autdpdlya
Torékbdlinti és MO-M1 csomoépont kodzdtti szakaszan tervezett csomoéponti elemekkel
biztosithato.

2003-2004-ben elkészUltek a szikséges engedélyezési tervek.

2004-ben a Kézép-Duna-Volgyi Kérnyezetvédelmi FelUgyeléség a BIA Projekt részére, a
bevasarnd kdzpont épitéséhez a kdrnyezetvédelmi engedélyt megadta.

2004-ben elkészUlt az MO UtgyUrl M1 autdpdlya és az 51 sz. f6Ut kdzbtt jelenleg autdutként
Uzemel$ szakasz 2x3 forgalmi sdvos autdpdlydvda bdévitésének engedélyezési tervei.
Ezekhez kapcsoléddan elkésziltek a BIA terUletét megkodzelitd csomodponti elemek
fedvényterve is.

ElkészUltek a BIA Projekt belsé terUleteire vonatkozd tervek és elkezddédétt a megvaldsitds is,
majd 2010-ben ledllt a teljes beruhdzds.

2013-ban készUl az MO Utgydry érintett szakaszédnak mdsodik pdlydjanak bévitésére és a
szUkséges rehabilitdciéra vonatkozd kiviteli és ajdnlati tervei, amelyek lehetdséget
biztositanak a késébbiekben a BlA-projekt folytat&sdra is.

Forgalmi igény: az alcsomodpont bévitésének forgalmi igényeit a BIA Projekt generdlhatja.

Hdlbzati szerep: nincs

Térségfejlesztd hatds: a beruhdzds egy Ujabb eleme lehetne a térség fejlesztésének.

MUGszaki megépithetdség: a beavatkozds kivitelezhetd

Kornyezetvédelmi kotodttség: gyenge. A tervezett beruhdzdsnak nincsen  kUIGnos
kérnyezetvédelmi kétottsege. Legkdzelebbi telepulés tavolsaga: Térékbdlint, 1700 méter. A
csomoépont épitése terUletfoglaldssal jdr.

Beruhdzasi kéltség: magdn beruhdzds

Elckészitettség: a ledllitott magdn beruhdzds folytatdasarédl egyelére nincs informdcié.
CJFontos beavatkozds COHalasztandé beavatkozés OTévlati beavatkozds

MMagdn befektetdi igény



7. szamu melléklet: Részlet a WestLog épiilet bovitésének épitészeti
miileirasabol

EPITESZETI MULEIRAS
BIATORBAGY - ROZALIA PARK 2. o
RYNART V. 2-3 UTEM ENGEDELYEZES| TERV MODOSITASAHOZ

1. A TERVMODOSITAS TARTALMA

Biatorbagy Rozélia Park Il terileten az épittetd Dunec Kft. beruhazasaban 2002 év
nyaran elkezdddiek a tervezett letesitmény épitési munkai, Az 1. Gtern 2003 év
majus hdnapban elkészilt és épittetd a hasznalatbavételi eljarast lefolytatta. Még
2001 évben, a beruhazas elfkészitésének idején, épittetd kifejezte azon szandékat,
hogy térekedni fog az épiletek tbmeg- és homlokzatalakitasanal -a technologia
megengedie lehetdségek kerstein belll- a  ta)i kirnyezetbe illeszkedés
megvalositdsdra. A 2.-3. (temek épitésének megkezdése eldtt éppen ezért épittetd
megvizsgalta —a mar elkésziilt 1. Gtem épiiletrész tapasztalatait figyelembe véve-
esetleges olyan modositasok szikségességét, amelyek az engedélyezett tery
beépitési paramétereit (beépitettség, bruttd szintterllet, homlokzatmagassag...stb.)
nem érintve az épilet végleges megjelenasét elénydsen befolyasolhatjak. Az 1. fokud
epitesi  hatosag  képviseldivel tartott egyeztetések es helyszini  bejarasck
eredményeként kialakultak olyan madositasi lehetdségek, amelyekkel a letesitmény
vegleges dsszképét egyes, a telepilés szempontjabdl fontos feltarulasi pontokon
kedvezéibbé tennék. A 100-as (t mentén meglévd osszefiggd fasor a beépitést
lenyegeben telies mértékben takarja, ezért az epiletek & nézeteit a telken kivili
iranyokbol az M1 autdpalya és a biatorbagyi korforgalom csomépontok jelentik, Ez
utobbi feltarulas kedvezé alakitasa lehetséges a 2,23 utemek megvalositasa soran.
Epittetd az atalakitasok esetenként nem elhanyagolhatd koltségvonzata cllenére a
javasolt valtozdsck megvalositasat felvdllalta, és jelen dokumentacidval az épitési
engedély ennek megfeleld madositasst kezdeményezte. A fent részletezett
alapelveknek megfelelden a terv a jogerss epitési engedélyezési tervhez képest az
alabbi valtoztatasokat tartalmazza.

- A jogerds épitési engedély a 2. '&s°3. Utemben egyarant 8-6 csarnokrész
épitésével szamolt. Kedvezébb miegjelenést eredményez, ha a ket Gtem nem
egyforma méretii, hanem a fasor altal takart 2. (item nagyobb, a kérforgalom
felél érzékelhett 3. Utem pedig kisebb lesz az eredetileg tervezettnél. Igy az
Ossz. beépitett terlletet valtozatlanul hagyva a 2. iitem 7. a 3. Utem pedig 5
csarmokrészbal all.

- Ugyancsak kedvezébb megjelenést eredmenyezett a csarnokok mélységi
meretenek varidlasa. A leginkabb lathats 3. Gtem Biatorbagyhoz kdzeli
végszekcidit ezért szikebbre, a legtavolabbi 2. (tem Budapest feléd esd
csarnokreszeit pedig nagyobb melységlre  alakitottuk, természetesen
valtozatlanul hagyva a beépitett teriletet igy a korforgalom feldli nézet
kedvezobbé valasa mellett a 100-as Gt feldli homlokzat is mozgalmasabb,
kevésbé egyhangl lett.

- A 3. Utem Biatorbagyhoz kozeli végszekcid oldal és hatsé homlokzatan
nyilaszaré jellegl elemekkel (a technolégia nem minden esetben engedi meg
ablakok haszndlatat) térténs  homlokzatositas” eredmenyeként az eddig
falszer(i homlokzat kedvezébb megjelenést mutat a kdrforgalom  feldli
nezetbol.

1o A\ 82erviziton @ kamionok  parkolasanak  kivaltasara vasiithozriés
transzformator allomashoz kézeli, mélyebben fekvé az trdhinerm lathats

terilleten a kotelezd zéldterilet betaridgsa mellett tobblet parkoloheheket
alakitattunk ki,

A - aa Fow -



RAJZI MUNKARESZEK

AZ EREDETI MERETARANYBAN

TSZT-WL/2016.
SZT-WL/2016.
BT-WL/2016.
BT-WL-1/2016.

BT-WL-2/2016.

Telepiilésszerkezeti, kozlekedési tervjavaslat
Szabalyozasi tervjavaslat

Beépitési terv

Beépitési terv - 1. valtozat

Beépitési terv - 2. valtozat

M=1:5000

M=1:2000

M=1:4000

M=1:2000

M=1:2000
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CTPark Delta Kft.
REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

J130 ERTY, JAMOE 11 15 TELFAN. : (6-F3-18T-501

BLATCRBAGY, VEREBELY LASZLO UTCA 8003 HRSZ-U M=1:5000
INGATLAN TELEMTESI TANULMANYTERVE 3015, december b

TELEPUILESSZERKEZET], KOZLEKEDES] TERVIAVASLAT| TSZT-WL/2016.
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A TEREEF KIZARMAG VARDSRENDEZES] CELICRA ALEALMAS |

e CTPark Delta Eft.
Tt REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA
I BRI JTAMOS L. 12 TEL.TAX - (62137880
BLATORBAGY, VEREBELY LASZLO UTCA B003 HRSZ- Bi=1-2000
IHGATLAN TELEFITES] TAMULMANYTERVE TME. dacambar b
SZABATYOZASI TERVIAVASLAT SZT-WL20148.
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A SZABATYOZASI TARTAT OMMAK MEGFELELO

r

VAL,

FELHASZNALASA
MERETARANYBAN KESZULT.
A TEREFP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOERA ATKAT MAS !

—— CTPark Delta Kft.

T2 PEND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

203 ERD, IANOS U 15. TEL/FAX.: 04-13-367-503
BIATORBAGY, VEREBELY LASZLO UTCA 8003 HRSZ-U M=1:4000
INGATLAN TELEPITESI TANULMANYTERVE 2016. december ho

BEEPITESI TERV

BT-WL/2016.

|Tarazs: ElicZatin TI-k-2-n0s

{lghdllh i\fﬂuanﬂ-

Eoeloksddcienesd: Ajuy delied Tes, 01-15627




~ JELMAGYARAZAT
ALAPTEREEPI JELEK
FOLDRESZLET HATAR

B | ALAPTEREEPEN SZEREPLO UZEMI EPOLET

T790 | DNGATLANMYILVANTARTAS SFERINTIHELYRATZ SZAM

2667143 | STINTVOMALAE

EGYEB JELEE

B | TeRvEZETT UZEMIEPCLET

F42 | seoszan
__""--'._._'__h — Illllq TERVEZESI TERULET HATARA
iJnaﬂ:ﬂ::iﬁ? w & & &4 EPTESI OVEZET HATARA
T

: - .
; Koo : paoooeoeD
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| ASZABALYOZASI TARTALOMNAK MEGFELELO MERETARAL

EPITESI $VEZET TELE

JAVASOLT EPITESI OWVEZET TELE

UTSZEGELY

ASFFALT BEUREOLAT

I}cﬂn TR

A7 ALLAMI INGATLANNYILVANTARTASI J;.LA_EI'EEKEP

FELHASZMATASAVAL,
MYBAN T.

A TERKEP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOERA ALKATMAS !
CTPark Delta Kft.

Mzzhizo:

REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

W30 ERD, JANOS 1. 15. TEL FAX - 4-23-357-693

. BIATORBAGY. VEREBELY LASZL.0 UTCA 8003 HRSZ-U M=1:2000
INGATLAN TELEPITESI TANULMANYTERVE 2015. december ho
BEEPITESI TERV - 1. VAL TOZAT BT-WL-1/2016.

Torvumd: Kbe foliss TT-1-X008

Lrnie St

Ebaldkodéstarvand: ajsey Sobed Tha, 1-15837

100




K-Ker-2

AT APTEREEP TELEE

FOLDERESFLET HATAR

AT APTFREFPEN SZFREPLO [ZEMI FFULET

NCATLAWMNYILVANTARTAS SFFRINTI HELYRATZI STAM

| SEMTVOMALAE

TERNVEZETT UZEMI EPULET

SFTMTSZAM

TERVEZESI TERULET HATARA

EFITES] OVEZET HATARA

EFITES] OVEZET JELE

JTAVASOLT EFITESI OWEZET JELE

JELMAGYARAZAT

LOMBOSFA

TEHER EETARAT / SZEMELY BETARAT

FORGALNMI TR ANY

UTSZECELY

TT24i62

AZ AT ANI INGATLANNYILVANTARTASI AL APTFREEP FELHASZNALASAVAL
A SZABAL YOZASI TARTALOMNAK MEGFELELO MERETARANYBAN EESZULT.
A TEREFP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOERA ALEALMAS !

Mezoim:

CTPark Delta Kft.
= DEND - ENG - TERV EPITESZ IRODA
2030 ERD, JANOS 1J. 15. TEL FAX - (6-23-357-603
BIATORBAGY, vEEEBELY LASZLO UTCA 8003 HRESZU M=1:2000
INGATLAN TELEPITESI TANULMANYTERVE 2016, december b
BEEPITESI TERV - 2. VALTOZAT BT-WL-2/2016.

Termed: K foltim TT-1-200008 Iﬁnﬂlknhm'Lw-:-: Ay Sxilied Tl 6115527

L At~




JELMAGYARAZAT

ALAPTERKEPI JELEK

FOLDRESZLET HATAR

] | ALAPTERKEPEN SZEREPLO UZEMI EPULET

7790 | INGATLANNYILVANTARTAS SZERINTI HELYRAJZI SZAM

SZINTVONALAK .177.00 FELMERT PONT JELE, MAGASSAGA

JE=

EGYEB JELEK

I | TERVEZETT UZEMIEPULET

F+2 | szintszam

INNEEN TERVEZESI TERULET HATARA

e o o o ¢ EPITESI OVEZET HATARA

Gksz-2 | EPITESI OVEZET JELE

UTSZEGELY

REZSU

ASZFALT BURKOLAT

TERKO UTBURKOLAT / PARKOLO

TERKO JARDABURKOLAT

GYEPFELULET

CSERJEFELULET

SOVENY

O LOMBOS FA

A A | TEHER BEJARAT/SZEMELY BEJARAT

FORGALMI IRANY

NN

AZ ALLAMI INGATLANNYILVANTARTASI ALAPTERKEP FELHASZNALASAVAL,
A SZABALYOZASI TARTALOMNAK MEGFELELO MERETARANYBAN KESZULT.
A TERKEP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOKRA ALKALMAS !

Megbizé: CTPark DEIta Kft
% REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

2030 ERD, JANOS U. 15. TEL./FAX.: 06-23-367-693
BIATORBAGY, ERDOALJA UTCA 7773 ES 7790 HRSZ-U M=1:2000

INGATLANOK TELEPITESI TANULMANYTERVE 2016. december ho
BEEPITESI TERVJAVASLAT BT-E/2016.

{TervezO: Klie Zoltan TT-1-20-0058

7721/18 (DNAN
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EPITESI OVEZETEK, OVEZETEK

Beépitési mod Legnagyobb A legkisebbkzii(lox}gelﬁlet

becpitettség % merteke (% Szintteriileti mutato 0.SZ.Z K|
Kialakithat6 Kialakithato maximuma (m7 m?) 1944,

Epitmény

magassag (M) legklseb(bmtze)lektemlet legkisebb Eemlgkszelesseg

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

OLDALHATARON ALLO, SZABADONALLO,
ZARTSORU, KIALAKULT BEEPITESMOD

GAZDASAGI TERULETEK - KERESKEDELMI, SZOLGALTATO

Gksz-12 |SZ |8e- 50 |86 20 0,8
-Sksz-2- 12,5 5000 50 Lo

KERESKEDELMI, SZOLGALTATO TERULET

A 7773-as hrsz.-u foldrészlet tertilete
Beépitett alaptertilet (40,2%)
Zoldfeltilet nagysaga (39,2%)
- ebbdl fuvesitett tertilet
- ebbdl cserjés, két-, haromszintes névényallomannyal
betltetett tertilet
Beépitésre kertild szinttertilet (0,44 m % m §
Burkolt feltilet (20,6%)

A 7790-es hrsz.-u foldrészlet tertilete
Beépitett alaptertilet (47,6%)
Zoldfeltilet nagysaga (28,2%)
- ebbdl fuvesitett tertilet
- ebbdl cserjés, két-, haromszintes névényallomannyal
betiltetett tertilet
Beépitésre kertil$ szinttertilet (0,49 m ¥m §
Burkolt feltilet (24,2%)

33.258 m?

13.383 m?2

13.026 m?
9.134 m?

3.892 m?
14.750 m?
6.849 m?

55.364 m?

26.357 m?2

15.600 m?2
8.634 m?

6.966 m?
26.933 m?
13.407 m?

AZ ALLAMI INGATLANNYILVANTARTASI ALAPTERKEP FELHASZNALASAVAL,
A SZABALYOZASI TARTALOMNAK MEGFELELO MERETARANYBAN KESZULT.

A TERKEP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOKRA ALKALMAS !

Megbizo:

CTPark Delta Kft.

% REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

2030 ERD, JANOS U. 15.

TEL./FAX.: 06-23-367-693

BIATORBAGY, ERDOALJA UTCA 7773 ES 7790 HRSZ-U
INGATLANOK TELEPITESI TANULMANYTERVE

M=1:3000

2016. december ho

SZABALYOZASI TERV MODOSITO JAVASLAT

SZT-E/2016.

A

Tervezd: Klie Zoltan TT-1-20-0058

Lo o




TELEPITESI TANULMANYTERV
A BIATORBAGY, 7773 ES 7790
HRSZ.-U INGATLANOK
TERULETERE

Megbizo:

CTPark Delta Kft.

1077 Budapest,
Wesselényi utca 16. 3. em.

2016. december ho




TELEPITESI TANULMANYTERV A BIATORBAGY,
7773 ES 7790 HRSZ.-U INGATLANOK TERULETERE

TERVEZOK NEVSORA, ALAIROLAP

Klie Zoltan - Rend-Eng-Terv Epitész Iroda u/\/v\ \/\N(\

vezetd telepuilésrendezé tervezd TT-1-20-0058
TARTALOMJEGYZEK
1) BEVEZETES ..o eeeee et sessnsans 4
2.)  ELOZMENYEK .....ooiioiiieeieeeeeeeeseseseses e sees s sesaesses s s sassss s s s sassssssssasssnssans 5

3.) AZ ERINTETT TERULET, A TELKEK ES A KORNYEZET ROVID VIZSGALATI
BEMUTATASA - A DONTESHEZ SZUKSEGES MELYSEGBEN......oooooeeeeeeeeeeeeeeeeereeeenn. 6

4) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK
ELEMZESE ..oooooeeeeeeeeeeeeeee e e e et e e e e e e et e e ees et eesesesesesessasseeesesasessesesasssessesasessesseassssessssesseseasessessensanns 12

5.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
ES A TERVEZETT MODOSITAS ALTAL ERINTETT TERULETEK ISMERTETESE ..... 24

6.) A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK ES A SZABALYOZAS E CELBOL
MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA, SZABALYOZASI KONCEPCIO -
JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA . ...ttt eeeeeeeseeeee e eeeees 31

7.)  BEEPITESI TERV ...ooooooocoioeeoeeeeeeeooessssesseseesseessssssesessssessesssesesesssssessssssesssssoeessssssessene 37
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TELEPITESI TANULMANYTERV A BIATORBAGY,
7773 ES 7790 HRSZ.-U INGATLANOK TERULETERE

1.) BEVEZETES

A teleptilésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleptilésfejlesztési stratégiardl és a
teleptilésrendezési eszk6zbkrdl, valamint egyes teleptilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Telepulésrendezési
kodex) hatarozza meg a Telepitési tanulmanyterv mufajat és tartalmi
kovetelményeit. A kormanyrendelet ,Hataly és értelmez6é rendelkezések” cimti I.
fejezete 2. § 9. pontja alapjan:

»2. § 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 Teleptuilésrendezési kodex meghatarozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési
tanulmanyterv készitését teszik sztikségessé:

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

a) teleptilésrendezési szerzédés elékészitéséhez,

b) épitési beruhazas esetén telepllésrendezési eszkéz 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
koévetelményeit 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, 7773-as és 7790-es hrsz.-u
ingatlanokra, a CTPark Delta Kft. altal megvaldsitasra keriild mezogazdasagi
termékeket gyarto iizem telephelyére és kozvetlen kornyezetére terjed ki.

Jelen dokumentaci6 a 15. § (1) bekezdésben felsoroltak koziil két célt szolgal,
egyrészt telepiilésrendezési szerzodés elokészitését, masrészt Biatorbagy
Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének pozitiv dontése esetén
Biatorbagy varos 10j telepiilésrendezési eszkozeinek olyan iranya alakitasat,
amelynek soran a terv biztosithatja a Biatorbagy, Erdodalja utcai 7773-as és
7790-es hrsz.-ui ingatlanok teriiletén a beruhazoéi elképzeléseknek megfelelo
beépitést.

A beruhazoéi szandék a 7773-as hrsz.-a ingatlanon a meglévo GSI iizemcsarnok
bovitése, és egy 1ij, korszeri gyartocsarnok iitemezett megvalositasa a ma még
beépitetlen 7790-es hrsz.-i ingatlanon. Ehhez azonban sziikséges a CTPark
Delta Kft. altal megvasarolt két ingatlant érinto jelenlegi szabalyozas részleges
modositasa.



2.)ELOZMENYEK

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete az elmilt idészakban
feliilvizsgalta a hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv). Az Gj tervek és Helyi Epitési
Szabalyzat 2016. juniusaban léptek hatalyba.

E tervek azonban nem vonatkoztak a teljes koOzigazgatasi tertiletre, mivel a
kozigazgatasi tertilet keleti részén, az M1 autopalya és MO autout csomoépontja
kozvetlen kornyezetében, a toérokbalinti koézigazgatasi hatar mentén talalhato
Topark ingatlankomplexum fél évtizedig leallt épitkezésének folytatasa érdekében
— tulajdonosvaltast kovetéen — az 1j tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbol
feltilvizsgalta a projektet, annak érdekében is, hogy minél szélesebb koérti befektetéi
és bérléi igényeknek tudjon megfelelni. Ezért a beruhazas befejezése érdekében a
beépitési paraméterek, illetve az épitési Ovezetekben elhelyezheté funkciok
(rendeltetési mod) korének  szikséges mértékli modositasa miatt a
telepiilésrendezési eszkozoket modositani kellett. Fentiek miatt a tervezett és
részben megépult, illetve épités alatt allé ingatlankomplexum (Topark) 3
résztertiletére késziilt telepitési tanulmanyterv alapjan az Onkormanyzat ugy
dontott, hogy e teriilet rendezési terveit ,kiemeli” a teljes telepiilés terveibdl,
és kiilon tervezési és egyeztetési folyamat keretében teremti meg a
tovabbépités feltételeit. E telepiilésrendezési eszkozok készitése jelenleg
folyamatban van.

A jovahagyas utan, a Topark tervezési folyamataval parhuzamosan merilt fel az
igény a 7773-as és 7790-es hrsz.-u ingatlanok beépitési lehetéségeinek
modositasara.

A Kormany a 347/2016. (XI. 17.) Korm. rendelettel nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt beruhazassa nyilvanitotta a Biatorbagy kozigazgatasi tertletén
elhelyezkedd, az ingatlan-nyilvantartas szerinti 7773 és 7790 helyrajzi szamokon
nyilvantartott foldrészleteken megvaldsitasra keriil6 mezégazdasagi gépgyarto
iizem, valamint az ahhoz kapcsolodé épitmények, infrastrukturalis fejlesztések
megvalositasat. Ezaltal a beruhazassal kapcsolatos kozigazgatasi hatosagi tigyek
kiemelt tiggyé valtak, és gyorsitott eljarasmoddal intézheték. Ide tartoznak példaul
az épitéstigyi, a telekalakitasra iranyulo, vagy a kornyezetvédelmi hatosagi
eljarasok, valamint a kormanyrendelet mellékletében felsorolt tigyfajtakban kiadott
hatosagi dontések modositasara iranyul6 hatosagi eljarasok.

A Teleptulésrendezési kodex 32. § (1) bekezdése szerint a teleplilésrendezési
eszk6zok modositasanak egyeztetési eljarasa lehet teljes, egyszerGsitett vagy
targyalasos eljaras. Ez alapjan e nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt
jelentéségii beruhazas esetében — amennyiben jelen telepitési tanulmanyterv
figyelembevételével az Onkormanyzat elhatarozza érvényben 1évé Helyi Epitési
Szabalyzatanak modositasat -, a telepiilésrendezési eszk6zok modositasa a 32. §
(6) bekezdése értelmében targyalasos eljaras keretében torténhet majd meg.



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

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egylitt a Budapesti Agglomeracio nyugati szélén
helyezkedik el. Eszakrol Paty és Budakeszi, keletrél Budaérs és Térdkbalint,
délkeletrél Soskut, délrél a Fejér megyei Etyek, nyugatrol Herceghalom teleptilések
hataroljak. A varos a Zsambéki-medencében terul el, beltertiletét tdbb oldalrdl a
Budai-hegység hegyvonulatai oOvezik, de a tervezéssel is érintett Kkeleti
teleptilésrészek a Budadrsi-medencébe nyulnak be.

1. abra: A tervezési tertilet

A tervezett beruhazas miatt sziikségessé
valo Helyi Epitési Szabalyzat
modositassal érintett tertilet Biatorbagy
északkeleti részén talalhaté. A CTPark
Delta Kft. altal megvasarolt 7773-as és
7790-es hrsz.-u ingatlanok az Erddéalja
utcatol és a  Tormasrét  utcatol
északkeletre fekszenek, két meglévé ipari
Uzem és a Vendel Parkot hatarolo,
részben erdés domboldal altal kozrezart
tertileten. A két foldrészlet mar hossza
évek ota gazdasagi besorolasu terlletbe
tartozik.

e \

2. dbra: Légifoté a tervezési tertiletrol és kdrnyezetérdl (forrds: google)

Az Erddalja utca 1. szamu, 7773-as hrsz.-u ingatlanon ipari tevékenység folyik. Az
Uzemcsarnokkal beépitett ingatlan korabban a Ruukki Hungary Kft. tulajdonat
képezte. Az AGCO tagvallalata, a GSI gabonatarol6, anyagmozgato, illetve baromfi
és sertéstenyésztéshez szikséges rendszerek gyartasara specializalodott cég az
emlitett ingatlan megvasarlasaval Europaban elséként hazankban, Biatorbagyon
létesitett gyarat.



~Az AGCO, mint a mezégazdasagi gépgyartas vezetd szerepléje, 2011-t6l van jelen
hazankban a svajci regionalis kézpont tamogatd irodajaval. Ugyanebben az évben
vasarolta fel a gabonatarolo, anyagmozgatéo rendszereket és baromfi,
sertéstenyésztéshez szlikséges berendezéseket gyarto GSI Csoportot, hogy
vilagszerte ismert markai (...) mellett komplex mezdgazdasagi rendszereket
ajanlhasson ugyfeleinek.” A GSI tagvallalat 2013 oktoberétdél tarté hazai
mukoddésének, a cégesoport dinamikus fejlédésének Gjjabb mérféldkoveként valosult
meg a Biatorbagyi Gij tizem, ezzel a GSI cégcsoport elsé europai gyara, ahol 125 4j
munkahelyet hoztak létre. A mezégazdasagi szektor — ezen beltil a gabona, baromfi
és sertés agazat — boévilésével a tdbbszazezer tonna kapacitassal rendelkezé
gabonatarolé rendszerekhez kapcsolod6é anyagmozgatéo berendezések gyartasat és
felépitését ezzel az észak-amerikai kézpontbol Magyarorszagra helyezték at.

A GSI Hungary Kft. igyvezetd igazgatdja szerint ,Biatorbagy mellett sz6lt a kdzponti
lokacio, hiszen legfontosabb export piacaink a région beltil Ukrajna, Oroszorszag és
a kornyezé orszagok, de magyarorszagi partnereknek is egyedileg terveziink és
szallitunk majd gabonamozgatashoz hasznalt emel6- és szallitoszalag rendszereket”.
Emellett az infrastruktira, valamint a logisztikai és befektetési szempontok, de a
megfeleld gyaréptilet is adott volt. Tovabbi fontos tényezéként a szakképzett
munkaer6 és a helyi beszerzési lehetéségek is tamogattak a dontést.”

A 2014 juniusaban a ,,8 000 négyzetméteres csarnok gyartasi tertletén 12 hegeszté
allomas, lézervago- és hajlito, vizvago, szodgvas-, valamint lemez- és rudanyag
megmunkalashoz hasznalt berendezések kaptak helyet. A gabonasilok elemeinek
gyartasa mellett az éptilet raktarként és elosztéo koézpontként is funkcional mind a
teljes gabona, mind a baromfi- és sertéstenyésztést kiszolgaldo tUzletagnak.” Az
irodaknak az tzemcsarnokhoz kapcsolodo 2 000 négyzetmeéteres irodaéptilet ad
helyet, ahol a cég konyvelése, az értékesités zajlik.

Az AGCO-GSI szeretné a kozeljovében is folytatni bévilését az EAME (Eurdpa,
Afrika, Kozel-Kelet) régioban, amely kedvezd lehetéségeket tartogat szamara; a
biatorbagyi tizemben terveik szerint a 2014-es teljesitményltik haromszorosat is
elérhetik a kovetkezd két év soran. Partnereik kozott kisebb gazdak és termeldk, de
multinacionalis nagyvallalatok is szerepelnek, f6 export piacaik pedig tovabbra is az
Euro6pai Unid, valamint a CIS régi6 allamai, de bizakoddak az afrikai és kozel-keleti
kilatasok is.” (Forrdas www.CNC.hu — GSI) Az ingatlant a CTPark Delta Kft. vasarolta
meg.
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3. dbra: Képek a GSI tizemcsarnokarél


http://www.cnc.hu/

A telek nagysaga 3.3258 m?2, melynek koézepén all a nagy alaptertileti, esztétikus
megjelenésti csarnoképuilet. Az épulet irodaszarnya a bejarathoz kapcsolodik, és
tobbszintes kialakitasu, a kiugr6 épuletrészhez északrol csatlakozo csarnok nagy
belmagassagu, igy az irodablokk f6lé magasodik.

Az épulet bejarata az Erddalja utca felé nyilik. Az tizem jelenleg jelentés méretu elé-,
oldal- és hatsokerttel rendelkezik. A 9750 m?2 alaptertileti csarnokot egy
parkolokkal, kamion rakodokkal szegélyezett belsé ut 6vezi. Az ingatlan jelentds
részét ezek a Dburkolt feluletek foglaljak le, a tovabbi tertiletek értékes
novényallomannyal nem rendelkezé zoldfeltiletek. A létesitmény és telke a
rendezettséget tUkrozi, a cég nem folytat esztétikai szempontbol zavaré hatasu
kultéri raktarozast, tarolast az ingatlanon.

A tulajdoni lapon szerepldé bejegyzés szerint a foldrészlet 420 m2-es teruiletét az
ELMU Halozati Kft. szamara bejegyzett vezetékjog terheli.

4-5. abra: A két targyi ingatlan madartavlatbol délnyugat feldl (forras: Google maps)

A két ingatlan madartdvlatbdl északkelet felél nézve (forrds: Google maps)



A Tormasrét utcarodl nyilé 7790-es hrsz.-a, 5.5364 m? nagysagu ingatlan korabban
a Bock és Kus Béta Beruhazasi és Szolgaltaté Kft. tulajdonaban allt, és nemrég
szintén a CTPark Delta Kft. tulajdonaba keriilt. Az ingatlan 1 m2-ére az ELMU
Halozati Kft. vezetékjoga kerult bejegyzésre a 3. szamu 0,4 kV-os vezetékrendszer
javara.

A telephelynek jelenleg egyetlen bejarata van, amely a Tormasrét utcardl nyilik, az
utcafront északnyugati végében. A bejarattol egy kitaposott ut vezet a keritésekkel
parhuzamosan, a telek szélén. A féldrészlet beépitetlen, de épitési tevékenység folyik
rajta.

A CTPark Delta Kft. az ingatlanra egy gyartocsarnok és irodaéptilet megépitése
érdekében  épitési engedélyezési  terveket  készittetett, amelyek 2016.
szeptemberében elkészultek.

Requirements - szabslyozas| kovetelmények BIAZ Phase . IL:
Bulkding Zone - Epitési dvezet: GKSZ-2

6. dbra: A Biatorbdgy, Vendel Parkban fekvé 7790-es hrsz.-u O ————
. . . . . e Gnkorm. rendelet 40. § szerinl, hatélyos: 2016 08-01:
ingatlanra tervezett gydrtécsarnok és irodaépiilet 2016. Do ottt . o

- 2 . PO 4 . . . uilin ratio - begpitettség: max, 30°% - 16,608 nm
s"zeptemberel‘)en . elkésziilt épitési engedélyezési tervének (IL Eﬁgmh%&mwﬁﬁkmfﬁ%,@m
titem) helyszinrajza o S pecacrs ATty P es

Planned parameters - tervezelt beépitési paraméterek BIAZ Phase |. IL.
Planned builtn ratio beépitett terilet:

Phase l.

A1-Gyéridizem Al-Production: 10,582 m2
Aldroda épulet Al-Admin.bulkding; 301 m2
Fortaépilet uardh, 56 m:
Veszélyes hullaoék zemi gyOjed k.  Hazard, waste storage .. 30 m2
Sprrdder épilet Sprinkler b, 151 m2
Prase IL

A2-Raktar A2-Warshouse: 5.22Tm2
Tervezett Bsszes bodpitett terillet  Total bulk=in area: 16,316 m2 - 29%

sita area - telekierlet: 55.384 m2
bulkin rato - beépitettség 16.3118 m2 - 29%
bulding height - epltménymagassag max 12,37 m
covered area - burkol fellet 13538 m2
landscaged area - zokdlelilet: 25,415 m2 - 46%
car garking - parsokok: 100db

A két ingatlan terulete lejtés, a terepszintben 20-28 meéter szintktilonbség figyelhetd
meg. A terulet legalacsonyabb része az Erdéalja utca és a Tormasrét utca
talalkozasanal talalhato, amely kb. 170 méteren van Balti felett, a legmagasabban a
7790-es hrsz.-u telek keleti sarka fekszik, amelynek magassaga kb. 198 méter. A
7773-as hrsz.-u telek legmagasabb része az északkeleti telekhatar mentén
figyelhet6 meg.

7. abra: Képek a Tormdsrét utcardl nyilé 7790-es hrsz.-u ingatlanrél




Az 1j csarnoképtilet megvalositasahoz szikséges tereprendezés a 7790-es hrsz.-u
telken mar egy korabbi épitési engedélyezési dokumentacio alapjan elkészult, igy az
ingatlan beépithet6é koézépso tertilete szinte siknak tekintheté. A hatso, erdé feldli és
a deélkeleti telekhataron a sztikséges rézsuk mar kialakitasra kertltek, és
noévényzettel beliltetettek. A 7773-as hrsz.-0 ingatlan is rendezett, a terep a meglévé
épulethez, kozlekedési rendszerhez és a kérnyezet terepadottsagaihoz igazodik.

A 7773-as hrsz.-U ingatlantdl nyugatra egy beépitett ingatlan talalhato, ahol a
Bunzl cég telephelye mukodik. A telken targyi ingatlanhoz hasonléan szintén egy
nagyméretll csarnoképtilet figyelhetd meg, amelyhez az Erdéalja utca felé egy
haromszintes irodaéptilet-rész csatlakozik. A cég munkahigiéniai, munkavédelmi és
takaritasi termékeket gyart és értékesit, termékkinalata Weboldaluk bemutatkozasa
szerint egyeduilallo a piacon.

A 7790-es hrsz.-u ingatlan keleti szomszédsagaban harom kisebb telephely
talalhato, a kozvetlen hataros ingatlanon a Pannon Falap Lemez Kft. izemel egy
korszeru, esztétikus megjelenésti éptiletben.

Az Erdéalja utca tuloldalan szintén kisebb telephelyek alakultak ki, amelyek
mindegyike beépitett és mukodé Uzem (Jungheinrich Hungaria Kft.,, Remmers
Ungarn Kft., Englmayer Hungaria Kft.). A keét telek északkeleti hatarat a Budai
hegyvidék erdétertiletei képezik. Az erdés tertilet azonban csak a 7790-es hrsz.-u
foldrészlet hatso telekhataranak kozepéig tart, ettél nyugatra flives parlagterilet
figyelhet6 meg. A 7773-as hrsz.-0 ingatlan északnyugati cslicskétél nyugati
iranyban szintén fakkal boritott, fiatal erd6 lathato.

A Vendel Park még egy viszonylag Uj ipari park, amelynek telephelyein értékes
névényallomany még nem talalhato.

A tertlet kozlekedési kapcsolata,
megkozelitése rendkivil kedvezé. A
Vendel Park tertiletén halad keresztiil
az 1. sz. Budapest — Tatabanya -
Gyér — Hegyeshalom elsérendti féut,
amelyen at a Févaros mindéssze 11-
12 km. tavolsagban elérheté. Egy km
tavolsagra van az ipari park
koézpontjatél Budapest iranyaba az
Ml-es autopalya  és az MO
gyorsforgalmi Ut csomoépontja, amely
minden iranyban lehetévé teszi a
tovabbhaladast.

8. dbra: A Vendel Park kérnyéki tithdalézat

A 7773-as hrsz.-u ingatlant kiszolgalé Erdéalja utca az 1-es utrél indulé Tormasrét
utcarol érheté el. A Vendel Park belsé feltaré utjat képezdé Tormasrét utca egy
korforgalmi csomoéponttal csatlakozik az 1. sz. f6tthoz a 11+1 kilométerszelvénynél.

A Tormasrét utca a 7790-es hrsz.-u ingatlan el6tt elhaladva, délkeleti iranyban
végigfut a Vendel Park telephelyei kozott, majd egy tjabb utcsatlakozas lehetévé
teszi, hogy a Budai Giton keresztiil ismét el lehessen érni az 1. sz. féutat. A féuttal
parhuzamosan halado belsé feltaré ut Budai ut néven fut tovabb délkelet felé az
ipari park széléig, ahol zsakutcaként végzddik.

A masik ingatlan feltarasat biztosité Erdéalja utca a Tormasrét utcai csatlakozastol
északnyugat felé veszi az iranyt, és szintén telephelyek el6tt vezet végig az ipari
parkon, egészen az erddé széléig, ahol egy kis korforgalomban végzdédik. Az ut
délnyugati oldalan még beépitetlen ingatlanok figyelheték meg.



A 7773-as és a 7790-es hrsz.-u ingatlanok féldnyilvantartas szerinti adatai az
alabbiak:

Helyrajzi szam Mtuvelési ag Terulet Megjegyzés
7773 kivett izemcsarnok és udvar 3.3258 m? 420 m2 ELMU vezetékjog
7790 kivett beépitetlen tertilet 5.5364 m? 1 m2 ELMU vezetékjog
Osszes tertilet 8.8622 m?

A 7773-as hrsz.-u foldrészlet alakja sokszogletes. Az északnyugati telekhatara
mentén mélysége kb. 160 méter, a 7790-es hrsz.-u telek hatara mentén 210 méter.
Szélessége az Erdéalja utca nyugati szakaszaval parhuzamosan 180-190 meéter
kozott alakul.

A 7790-es hrsz.-Uu ingatlan szélessége 240-250 méter kozott valtozo, mélysége 210
méter koruli.



4.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI
TERVEK ELEMZESE

A févaros vonzaskorzetében fekvé teleptiléseken a tervezett fejlesztések,
beruhazasok lehetéségét alapvetéen a hatalyban lévé magasabb szintti tervek
hatarozzak meg. A Biatorbagy varos teleptlésrendezési eszkoézei részleges
modositasanak terlletrendezési szemponti elemzése érdekében az alabbi
tertiletrendezési terveket kell megvizsgalni:

Hatalyos teriiletrendezési tervek:
e 2003. évi XXVI. torvény az Orszagos Tertletrendezési Tervrél (OTrT)

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

A tertletfejlesztésrol és tertiletrendezésroél szolé 1996. évi XXI. térvény 5. §-anak c)
pontja kimondja: a ,tertletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek muszaki-
fizikai szerkezetét meghatarozo és befolyasolo tervdokumentum, amely biztositja a
tertileti adottsagok és eréforrasok hosszu tavy, illetve nagy tava hasznositasat és
védelmét, az O0kologiai elvek érvényesitését, a muszaki-infrastrukturalis halozatok
O0sszehangolt elhelyezését és a tertiletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszu tava
tertileti szerkezetét;...”

E két magasabb szint(l jogszabaly jelentés mértékben meghatarozza a teleptilések
tertilethasznalati lehetdségeit, muiszaki infrastruktira-halozatait, 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)

TERVEZESI TERULET -




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

A tervezési teriilet a belteriilet keleti nyalvanyanak északnyugati hatara
mentén, a telepiilési térségen beliil fekszik.

Az igazgatasi teruletet északnyugat-délkelet iranyban atszeli az M1 autdpalya, az
OTrT-n jelolt gyorsforgalmi ut. A beltertiletet az M1 kozelében atszelé 1. szamu
fokozlekedési ut foutként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek Biatorbagyi
szakaszaval kozel parhuzamosan, nyomvonalatol délre fut a transzeurdpai vasuti
aruszallitasi halozat részeként miikodo orszagos torzshalézati vasiitvonal a
varos északkeleti részét keresztezve. A telepulés keleti hataranak kozelében, észak-
dél iranyban vezet az MO gyorsforgalmi ut savja, amelynek M1 autopalyaig tartoé déli
szakasza meglévd, az ettdl 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 beltertileten vezet végig az orszagos kerékpariut torzshalézat részét képezo
utvonal, 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 ERINTI!
ADATSZOLGALTATAS SZERINT ANNAK
ESZAKKELETI HATARAN, TERULETEN
KiviL TALALHATO! Lb. A BATRT
OVEZETEK ISMERTETESENEL.

3/2. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE

TERVEZESI TERULET
—~ K

Kivaléd mindségi szantoterillet
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

3/3. A JO 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!

TERVEZESI TERULET 4{) \

TERVEZESI TERULET
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Kormanyhivatalok Elsddleges rendeltetés
Korményhivatalok édelmi
Erdétervezési kirzetek

g3 Gazdazagi
Korzet

Kijdlgt

Erdészeti helységek
Helység

Erdétagok

[erdétag

Erdérészletek
Erddrésziet

Natura2000
Része a hdldzatnak
[ Haldzatha jeldt
Felilvizagélandd
Vedettség
Nem védett
Fokozottan védett
[ weédett

3/4. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE

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

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI, ANNAK
ESZAKKELETI HATARAN TALALHATO!

Az ERDOTERKEP ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET ERDOTAG NEM ERINTI,

ANNAK ESZAKKELETI HATARAN
GAZDASAGI ELSODLEGES RENDEL-
TETESU, FOKOZOTTAN VEDETT

ERDOTERULETEK TALALHATOK!

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

TERVEZESI TERULET




TERVEZESI TERULET

4/\

3/5. TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL
KIEMELTEN KEZELENDO  TERULET
OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK JELENTOS RESZET
LEFEDI!

A DunNaA-IrpoLY  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

3/7. ORSZAGOS VIiZMINOSEG-VEDELMI
TERULET OVEZETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET

3/8. NAGYViIZI MEDER TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




3/8. A VASARHELYI TERV KERETEBEN

i N TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK
TERVEZESI TERULET I'ERULETE
Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

3/9. A KIEMELT FONTOSSAGU

TERVEZESI TERULET HONVEDELMI TERULET OVEZETE
Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

PaN

Az orszagos Ovezetek kozul a tervezési tertiletet az OTrT Ovezeti tervlapjai szerint:

o a tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd tertilet 6vezete
érinti.
A tervezési tertilet északkeleti hataran talalhaté erddétertletet

e az orszagos Okologiai halézat 6vezete, valamint

e a kivalo termdéhelyi adottsagu erdétertilet dvezete
érinti.
Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint ,A kiemelt térségi és megyei tertiletrendezési
tervek, valamint a telepuilésrendezési eszk6zok keészitése 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 el6zetes adatszolgaltatasa
figyelembevételével kell lehatarolni.” Az O©vezetek pontos Ilehatarolasa 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
Agglomeracié Teriiletrendezési Tervérdl sz6l6 2005. évi LXIV. szamu torvény
(a tovabbiakban a BATTT).

A BATrT Teérségi Szerkezeti Terve térségi tertiletfelnasznalasi kategoriakat
kulonboztet meg. A telepiilések beépitett és beépitésre szant tertiletei altalaban, igy
a tervezési teriilet is a telepllési térség — Biatorbagy esetében a wvarosias
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telepiilési térség — elnevezési teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolt.




A tervezeési teruletet északrol hatarolo tertilet az erdégazdalkodasi térségbe sorolt, és
a térségi Szerkezeti terv abrazolasa szerint az Orszagos Erddéallomany Kataszter
részét képezi.

A kiemelt térség Szerkezeti tervén 1is megjelennek az OTrT-ben abrazolt
gyorsforgalmi utak, az Ml-es autopalya és az MO, valamint az 1. szamu
fokozlekedési ut, amelynek nyomvonala az M1 autépalya kozelében huzodik. E
terven is feltlintetésre kertilt a tervezett nagysebességii vasttvonal és a
transzeurdopai vasati aruszallitasi halézat részeként miikodé orszagos
torzshalozati vasitvonal, amelyektdl a tervezési tertilet északkeletre fekszik. A
BATT Szerkezeti tervén is abrazolasra kertlilt az orszagos kerékparit torzshalézat
eleme, a torvény 1/6. mellékletében az alabbi meghatarozassal:

»29. 7. Délnyugat-magyarorszagi kerékpart:

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

A BATIT Térségi Szerkezeti Tervén feltiintetésre keruilt egy térségi szénhidrogén
szallitovezeték, amely a tervezési teruilettél délre huzodik északnyugat-délkeleti
iranyban.

A miszaki infrastruktara halézatok kozlekedési és kozmiu elemeinek
vonatkozasaban a tervezési teriiletet kozvetleniil egyetlen elem sem érinti.

2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI | | JELMAGYARAZAT
TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBOL I virosas eipuiésiteri
(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE) hegyormanyosan vdel eepules: trség

- nagy kiterjedési zoldterileti telepilési térseg

j:

TERVEZESI TERULET

magas zéldfelilefi arany telepiilési térség

- erddgazdalkodasi térség
mezogazdasagi térség
kulonleges rendeltetésii térség
- epitmények altal igénybe vett térség

vizgazdalkodasi térség

/ gyorsforgalmi Gt
J fout
. / terségi mellékat
# nagysebességil vasttvonal
__________ // atranszeuropai vasiti aruszallitasi haldzat
részeként mikodd orszagos
forzshaldzati vasutvonal

. 4 eqgyéb orszagos torzshalozati vasitvonal, az
orszagos vas(ti torzshalozat tervezett eleme

#  vasti mellekvonal

erddallomany kataszter szerinti erdéteriilet

id|




3. SZ. MELLEKLET: TERSEGI OVEZETI TERV

3.1. SZ. MELLEKLET: MAGTERULET
OVEZETE

3.2. SZ. MELLEKLET: OKOLOGIAI
FOLYOSO OVEZETE

3.3. SZ. MELLEKLET: PUFFER

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

- Magteriilet 6vezete
Okologiai folyoso bvezete

-

TERVEZESI TERULET

Puffer teriilet 6vezete

A BATRT SZERINT A MAGTERULET
OVEZETE BIATORBAGYON PL. A
BELTERULETTOL ESZAKKELETRE
FEKVO ERDOTERULETEKET ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET A DUNA-
IPOLY NEMZETI PARK IGAZGATOSAG
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN AZ
OVEZET NEM ERINTI, ANNAK
ESZAKKELETI HATARAN, TERULETEN
KivUL TALALHATO!

TERVEZESI TERULET

I magteriilet
___| 6kologiai folyoso
___ puffer tertilet

3.4. SZ. MELLEKLET: A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE
ORSZAGOS OVEZET LETT!

3.5. SZ. MELLEKLET: A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE
ORSZAGOS OVEZET LETT!




TERVEZESI TERULET
N

3.6. SZ. MELLEKLET:
ERDOTELEPITESRE ALKALMAS
TERULET OVEZETE

Erdotelepitésre elsddlegesen
javasolt teriilet

Erdételepitésre masodlagosan
javasolt terllet

AZ ERDOTELEPITESRE ALKALMAS
TERULET OVEZETE A FOMI

ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
BIATORBAGY KUL- ES
BELTERULETET CSAK APRO

FOLTOKBAN ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

T

3.7. SZ. MELLEKLET: ORSZAGOS KOMPLEX
TAJREHABILITACIOT IGENYLO TERULET OVEZETE

3.8. SZ. MELLEKLET: TERSEGI = KOMPLEX
TAJREHABILITACIOT IGENYLO TERULET OVEZETE

3.9. SZ. MELLEKLET: ORSZAGOS JELENTOSEGU
TAJKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

3.10. Sz. MELLEKLET: TERSEGI JELENTOSEGU
TAJKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

3.11. SZ. MELLEKLET: VILAGOROKSEG ES VILAG-
OROKSEG-VAROMANYOS TERULET OVEZETE

3.12. SZ. MELLEKLET: TORTENETI TELEPULESI
TERULET OVEZETE

3.13. sz. MELLEKLET: KIEMELTEN ERZEKENY
FELSZIN ALATTI VIZMINOSEG-VEDELMI TERULET
OVEZETE

3.14. SZ. MELLEKLET: FELSZINI VIZEK VIZMINOSEG-
VEDELMI VIZGYUJTO TERULETENEK OVEZETE
MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZETEK!

TERVEZESI TERULET

~

Biatorbagy

3.15. SzZ. MELLEKLET: ASVANYI
NYERSANYAG-GAZDALKODASI

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

M Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi
terilet 6vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!




\@/ | 3.16. sz. MELLEKLET:

, N RENDSZERESEN BELVIZJARTA
P TERVEZESI RU LET TERULET OVEZETE
N JELMAGYARAZAT
\

S [ Rendszeresen belviz jarta
N, s teriilet Gvezete
“"-- Az OVEZET A  TELEPULES
S KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
_— “‘;;{\ ERINTI!
' A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
p

NEM ERINTI!

3.17. SZ. MELLEKLET: NAGYVIZI MEDER OVEZETE
MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZET!

3.18. SzZ. MELLEKLET: FOLDTANI
VESZELYFORRAS TERULETENEK
OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI

TERULETI LEHATAROLASSAL)
JELMAGYARAZAT

7y m Foldtani veszélyforras teriiletének
{{/////.,,//6/////////////////4 A h dvezete
07,7,

My,
%

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
ADATSZOLGALTATAS SZERINT NEM
ERINTI!

3.19. SZ. MELLEKLET: VIZEROZIONAK KITETT
TERULET OVEZETE

3.20. SZ. MELLEKLET: SZELEROZIONAK KITETT
TERULET OVEZETE

MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZETEK!




W/ 3.21. SzZ. MELLEKLET: KIEMELT
FONTOSSAGU MEGLEVO HONVEDELMI
TERULET OVEZETE
3.22. SZ. MELLEKLET: HONVEDELMI
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT

o TERVEZESI TERULET

Kiemelt fontossagua meglévd
honvédelmi teriilet 6vezete

I Honvédelmi teriilet Svezete

Az OVEZET A  TELEPULES
- | KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

) A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
\ N 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 ovezet sem érinti.

A térségi oOvezetek kozil a tervezési terlilet északkeleti hataran talalhato
erddétertiletet
e az orszagos 6kologiai halézat magtertiletének 6vezete
érinti.
Az OTrT és a BATrT adta bovitési lehetoségek:

Az OTrT 6. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiemelt térségi kategoriakon beltl a
teleptilési tertiletfelhasznalasi egységek kijelolése soran milyen szabalyokat kell
alkalmazni. A d) pont szerint ,a varosias teleptlési térség barmely teleptilési
tertiletfelhasznalasi egységbe sorolhato;”. Ennek megfeleléen — mivel 0j beépitésre
szant tertilet kijelolése nem torténik — a teleptilésrendezési eszkozok javasolt
modositasa soran a terlletrendezési tervek boévitési lehetéségeket meghatarozo
szabalyai nem relevansak.

Biatorbagy telepuilésrendezési eszkoézeinek feltlvizsgalata soran az alabbi térségi
tertleti mérleg kerult elfogadasra:

A B c D E | F G
Teriilete Teriilete a | jelen telepiilésrendezési
térségi II. térségi eszk6zok készitése tovabbi
At .. .. teriiletfelhas | teriiletfelh soran ,igénybe vett” o
Térségi teriilet- Teriilete a ARt vy - »igénybe
Ao znalasi asznalasi teriilete 5 »
felhasznalasi BATrT-ban A 5 vételek
e engedéllyel | engedéllyel 2
kategoria (ha) P lehetosége
ey iile) | (Lo e ha-ban %-ban %-ban
3-15/2015) -2/2016) ° °
(ha) (ha)
;’g‘rrsoéséas teleptlési 1328,05 1351,90 1356,54 11,08 00,81 +1,19%
mezOgazdasagi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 0 —10%
erdogazdalkodasi 1131,35 1131,35 1130,49 0 0 —15%
térség




vizgazdalkodasi térség 226,19 226,19 17,65 0 0 —15%

épitmények altal 17 65 17 65 226,19 nincs
igénybe vett térség ’ ’ eldiras

Nyilatkozat

Fentieknek megfeleléen az OTrT és a BATrT rendelkezéseinek egyiittes
értelmezése alapjan ezaton nyilatkozom, hogy az ismertetett fejlesztési
elképzelések megvalositasat szolgalo, javasolt tervmodositas egyik vonatkozo

jogszaballyal sem ellentétes.

Klie Zoltan
vezeto telepiilésrendezo tervezo
TT-1-20-0058




5.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK ES A TERVEZETT MODOSITAS ALTAL ERINTETT
TERULETEK ISMERTETESE

Biatorbagy varos 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben 1évo
Telepiilésfejlesztési Koncepcidojat a 2/2015. (I.29.) szamu képviselo-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 modosuldsai
indokoltak’.

A dokumentum igy ir a feltilvizsgalt koncepci6 iranyelveirdl:

»2001-t6l hatdlyos teleptilésfejlesztési koncepcié a telepiilés fejlesztésének datfogo
iranyelveként a kévetkezd 10 évre a mennyiségi vdltozas helyett a mindségi valtozdst
iranyozta eld. A koncepci6 meghatdrozta a teleptilés hosszu tdavu, tobbiitemil
fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek az aldbbiak: ...

2. Gazdasdgi évezetek fejlesztése: kiilonds tekintettel a vasuttél Eszakra évé
tertiletek intenziv kihaszndldsdra, nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a
beltertileten telephelytiket kindtt helyi kisvdllalkozdsok elhelyezésére.”

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

A 2. J6vOkép” cimu fejezet ,2.1. A telepuilés jovoképe a tarsadalmi, gazdasagi, taji,
természeti és épitett kdrnyezetére vonatkozéan” cimti alfejezete szerint:

»A 2013-ban késziilt ,, Biatorbagy Gazdasdagi Helyzetelemzés — J6vbkép” c. tanulmany
arra a kévetkeztetésre jut, hogy hosszu tavon akkor mukddhet fenntarthatéan és
kiegyensulyozottan a vdros, ha a népességét meg tudja tartani, megfeleld
életmindséget nyujt szamdra, és a varoslakék munkdjuk, személyes és kiozéleti
tevékenységeik révén fenntartjak és mukddtetik a varost. A gazdasdgi jévékép, amely
egyben stratégiai cél is: a tuddsalapu és kirnyezeti-tarsadalmi szempontbdl
fenntarthaté gazdasdg megteremtése, amely mindségi életfeltételeket biztosit a
biatorbdgyiaknak.”

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

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

»- Boviti a helyi foglalkoztatdsi lehetéségek koérét, folyamatosan javitia a helyi
vallalkozdsi kdrnyezetet;

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdag sokoldalibbd vdlasat, a vdros gazdasagdanak
té6bb labon dllasat”.

Fenti célok elérését hivatott elésegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat hatalyos
teleptilésrendezési eszkdzeinek (Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv)
részleges modositasat célzé6 tanulmanyterv elkészitése, amely egy konkrét
gazdasagfejlesztési beruhazas megvalositasa érdekében készul.

A varos térségi szerepére vonatkozoan a koncepcio igy ir:



»A vdros a jévdben elbsegiteni kivanja a vdaros lakéinak helyben foglalkoztatdsat,
ezaltal is erdsitve a helyi gazdasdgot. Mindezzel parhuzamosan meg kivanja érizni a
térségi foglalkoztatdasi poziciojat”.

9. abra: Részlet a hatdlyban lévd Teleptilésszerkezeti terv 1. a. jelit mellékletébdl
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Biatorbagy varos érvényben 1lévé, a 152/2016. (VI.30.) szamu képviseld-
testiileti hatarozattal jovahagyott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban
TSZT) szerint a moédositasi javaslattal érintett két ingatlan — mint az eléz6
oldalon szereplé tervrészleten is lathato — a gazdasagi teriiletek kereskedelmi
szolgaltato teriilet elnevezésii teriiletfelhasznalasi egységébe tartozik. Ebbe a
kategoriaba sorolt a Vendel Park teljes teriilete.

A 7773-as és 7790-es hrsz.-u ingatlanok az 1l-es fékozlekedési uittol északkeletre
kialakult gazdasagi terulet részét keépezik, az ipari park belsé feltaré utjarol,
délnyugat fel6l kozelitheték meg, és a TSZT szerint szomszédsagukban, mindkét
iranyban szintén kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet besorolasu, mukodé
telephelyek figyelhet6k meg.

A tervezési terulettdl északra erdétertiletek tertilnek el, amelyek kétféle
teruletfelhasznalasi kategériaba soroltak, targyi Lkeét ingatlan szélességében
gazdasagi, a tovabbi tertileteken védéerdé tertiletek kertltek kijelolésre a TSZT-n az
erdétérkép szerinti elsédleges rendeltetésnek megfeleléen (gazdasagi: 12/G, 12/1,
12/F, védelmi 12/H, 13/B, 13/C erdétag).

Biatorbagy varos hatalyban 1évé Teleptlésszerkezeti tervének Védelmek,
korlatozasok cimu tervlapja tartalmazza a varos terlletét érinté kulonbozo
védelmi jellegi lehatarolasokat. A hatalyos TSZT alapjan a tervezett
modositassal érintett teriilet nem érintett termeészeti védettséggel. Az
északkeleti telekhataron azonban az orszagos Okologiai halézat magtertiletébe
tartozo erdétertiletekkel hataros. A Vendel Park néhany foldrészletét érintéen
abrazolt, nyilvantartott régészeti leléhelyek koziil egy a 7790-es hrsz.-u
ingatlant is érinti kis meértékben. A gazdasagi tertiletet atszelé, a terven jelolt
mikrohullamu halozat a tervezeési tertiletet nem érinti.

10. dbra: Részlet a hatdlyban 1évd Teleptilésszerkezeti terv Védelmek, korldtozdsok cimu, 1. b. jelil
mellékletébol
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11. abra: A Védelmek, korldatozdsok cimii, T-2 jelui tervlap jelmagyardzata
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Biatorbagy Véros Onkorményzata Képvisels-testiiletének
152/2016.(V1.30.) hatarozata 1.b melléklete
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A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirasa képezi, amelynek
,Beépitésre szant teriletek” cimi részében a ,Gazdasagi terlletek” fejezet az
alabbiakat tartalmazza a tervezési tertiletet érintéen:

LA vasut és a foutak mellett a kijelélt savokban a gazdasdgi célu tertiletek
fokozatosan beépiiltek. ... A meglévd gazdasagi tertiletek titemezett tavlati fejlesztési
tertileteinek kijelélése indokolt.”

A leiras a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teriiletekre az 1,5 m2/m?2
beépitési siuriiségi értéket hatarozta meg. Ez a fogalom az orszdgos
teleptilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szélé 253/1997. (XII. 20.) Korm.
rendelet (OTEK) szerint a kévetkezét jelenti: ,A terliletfelhasznalasi egységek
tertiletén elhelyezheté éptliletek valamennyi épitményszintjének Osszesitett brutté
alaptertilete és a  teruletfelhasznalasi egységeknek a  koztik  1évo,
teleptilésszerkezetet nem meghatarozo koztertletek tertiletével novelt tertiletének
viszonyszama.”

A leiras 4. szamu melléklete tartalmazza a teleptilés tertileti mérlegét, amely szerint
a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teruiletek 352,91 ha tertletet tesznek ki a
varos 4410,69 ha nagysagu koézigazgatasi tertiletébdl, amely a teljes tertilet 8%-a. A
targyi tervezési tertiletet jelentd két ingatlan e kijel6lt tertilet részét képezi.

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatar6l Biatorbagy Varos Onkormanyzat
Képvisel6testiilete 12/2016. (VII.15.) OK. rendelete (a tovabbiakban HESZ)
szol.

Biatorbagy varos kozigazgatasi teriiletére — a To Park térsége kivételével — a
HESZ mellékletét képezé Szabalyozisi terv van érvényben. A Szabalyozasi
Tervben (a tovabbiakban SZT) a tervezési tertilet és koérnyéke az alabbiak szerint
szabalyozott:



- a két ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet Gksz-2 jeli
épitési ovezetébe tartozik a szomszédos telephelyekkel egytitt;

- a foldrészleteket délnyugatrol az Erddéalja utca és a Tormasrét utca koézuti
kozlekedési tertiletének 22 méter széles KOu jelti 6vezete hatarolja;

- a tertlettél északra, mar kultertileten talalhaté erdétertilet az Eg-1 jell gazdasagi
erddétertilet 6vezetébe sorolt.

12. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervbdl
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A SZT feltiinteti a 7773-as hrsz.-u ingatlanon meglévé épuletet, a szomszédos,
jelenleg még beépitetlen 7790-es hrsz.-u féldrészleten pedig épitési helyet abrazol.

A terv nem tUnteti fel a kotelezéen megtartando elé-, oldal- és hatsokert nagysagat,
de az erddvel hataros északkeleti telekhatar mentén egy 35 méter széles savot a
slelek zoldfeltiletként megtartando része” jel6léssel abrazol, ami egyben a
megtartando hatsokert nagysagat is eldirja.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve abrazolja a kulonb6zé védelemmel érintett
tertileteket (régészeti tertiletek hatara, természetvédelmi tertletek, védétavolsagok
stb.), de a tervezési tertiletet a SZT szerint nem érinti semmilyen természeti
védelem. A 7790-es hrsz.-u ingatlan délkeleti cslicskét azonban - a TSZT-nek
megfelelédn — érinti egy nyilvantartott régészeti lel6hely, amelynek a nyilvantartasi
szama azonban nem allapithaté meg a SZT-r6l.

A hatilyos HESZ jelen moédosité javaslat sorin relevans eléirisai a 4.
mellékletben keriiltek felsorolasra.

A targyi két ingatlanon térténd épités esetében kiilénésen oda kell figyelni a HESZ
egyes eldirasainak betartasara. A tertiletet északrél hatarolo, a magtertilet 6vezetébe
tartozo erdétertilet kozelsége miatt kiemelt figyelmet kell forditani a 6. § szerint a
természetes- és természetkozeli él6helyek védelmére, az éléhelyek kapcsolatat
biztosité 6kologiai folyosok megtartasara. Ezt szolgalja a tertileten kijelolt 35 méter
széles z6ldsav kotelez6 megtartasa.

A HESZ szamos eléirasa az ingatlanok kézmuvesitésére vonatkozik. Kereskedelmi
szolgaltato gazdasagi tertileten a 39. § szerint részleges kdézmuvesités elegendd,
amely jelen esetben nem relevans, hiszen a 7773-as hrsz.-u ingatlan teljes
kozmuvesitéssel rendelkezik, a 7790-es hrsz.-1 ingatlanon jelenleg a viz és a
szennyvizcsatorna rendelkezésre all, a tobbi koézmt kiépitése a megko6tott
szerz6dések alapjan hamarosan megtérténik.

A HESZ 23. §-a szerint ,Az egyes épitési bvezetekre eldirt legkisebb telekméret
kétszeresét meghaladé telekhdnyad a létesithetd bruttdé szinttertilet szamitasdandl,
valamint a férendeltetésti épliletek és rendeltetési egységek szamadnak
meghatdarozdsakor nem veheté figyelembe.” Ez az el6iras targyi ingatlanok
vonatkozasaban szigoru, betarthatatlan korlatozast jelent.

Vonatkoznak helyi eléirasok a kerités kialakitasara és lejtés terep esetén a rézsuk,
tamfalak kialakitasara is, amelyek a targyi, eredetileg jelentés lejtésti ingatlanok
esetében azonban mar nem relevansak, mivel a tertileten a tereprendezés mar
korabban, engedélyezett tervek alapjan megtortént.

Az alabbi eléiras azonban korlatozast jelent az ingatlanokon tervezett
csarnoképtuletek kialakitasa vonatkozasaban:

»27. 8 (6) 10%-ndl nagyobb lejtést terepen
b) éptilet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0 méter lehet,

c) az éptlet lejté feldli homlokzatanak magassaga tullépheti az épitési
o6vezetben/ dvezetben meghatdrozott épiiletmagassag értékét, a terepcsatlakozdsok
kézétti kiilénbség felével.”

A HESZ 39. §-a tartalmazza a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertiletre
vonatkoz6 altalanos eldirasokat, az elhelyezhet6 épliletekben kialakithato
rendeltetéseket, az épithetd, és a nem megvalosithatdo kiegészité rendeltetésu
épuletek, melléképitmények felsorolasat.

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



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 feltileteinek aranyaban.

Szigoru eléirasokat tartalmaz a terv a gazdasagi tertileten fekvé ingatlanok
zoldfeltileteinek kialakitasara vonatkozoan, az oldal- és hatsékertekben telepitendd
noéveényzet szintjeinek meghatarozasaval.

A hatalyos HESZ 40. §-a a Gksz jela épitési 6vezetek, igy tdbbek kozdtt a targyi
ingatlanokra vonatkoz6 Gksz-2 jeli oOvezet eldirasait tartalmazza az alabbiak
és a telek kialakithato legkisebb szélessége 50 méter. A telkek beépitésmodja
szabadonallé. Az épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetdsége
jelenleg 30%, a legnagyobb terepszint alatti beépitettség pedig 60% lehet. A
kotelezo legkisebb zoldfeliileti arany 30%, a legnagyobb megengedett
szintteriileti mutato 1,2 m2?2/m?2. Az épitménymagassag kialakithato legkisebb
értéke ebben az épitési Oovezetben nincs meghatarozva, legnagyobb értéke
pedig 12,5 méterben van megszabva.

A HESZ a telken belil kialakithaté burkolt felillet nagysagat nem szabalyozza,
annak felsé hatarat a beépitésre kertilé tertilet és a minimalisan kialakitandoé
zoldfeltilet nagysaga szabja meg.



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

A 2051 Biatorbagy, Erdodalja utcai 7773-as és 7790-es hrsz.-i ingatlanokra
vonatkozo telepitési tanulmanyterv elkészitésének célja a Szabalyozasi terv és
a Helyi Epitési Szabalyzat moédositisinak elokészitése a gazdasagi teriilet
beépithetéségének novelése érdekében.

A jelen tanulmany tervezési teruiletét két ingatlan képezi. Az egyik a Biatorbagy,
Erdéalja u. 1l-es szamu, 7773-as hrsz.-u, jelenleg mar a CTPark Delta Kift.
tulajdonat képezd beépitett telephely. A masik a 7790-es hrsz.-u, szintén a CTP
tulajdonat képezé ingatlan. A tulajdonos a GSI gabonatarolo, anyagmozgato, illetve
baromfi és sertéstenyésztéshez sziikséges rendszerek gyartasara specializaloédott, az
AGCO tagvallalataként Magyarorszagon is mukodé cég termelési igényeihez
igazodva alakitja ki a két ingatlanbol allé telephelyet, ahol az Uj lGizemcsarnok
megvalositasa utan mezégazdasagi silokhoz gyartanak majd hajlitott, formalt
lemezeket.

A telepuilésrendezési eszk6zok modositasanak beruhazo altal elérni kivant célja a
7773-as hrsz.-u ingatlanon meglévé éptilet 3.633 m2-es bévitése (Phase IV.) a
beépitési szazalék megemelése utan, valamint a 7790-es hrsz.-u ingatlanon
tervezett j épuletek megvalositasi lehetéségének biztositasa (BIA 2 Phase I + II -
jelenleg épités alatt + Phase III. a beépitési szazalék megemelését kdovetden).

A fent ismertetett elképzelések szerint a beruhazoi szandék a tertileten két nagy
alaptertletti ipari jellegh éptilet megvalositasa a hozzajuk tartozé irodakkal,
taroloteriiletekkel, parkolo- és zoldfeltiletekkel, a 7773-as hrsz.-u ingatlanon allo
épulet megtartasaval, kibdvitésével, a szomszédos ingatlanon egy Uj csarnoképtilet
megvalositasaval parhuzamosan.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata részérél felmertlt a szandék, hogy a varos
teleptilésrendezési eszkozeit a teruilet tulajdonosa, a CTPark Delta Kft. fejlesztési
elképzeléseinek szem el6tt tartasaval modositja a tervezett termelé beruhazas
megvalositasa érdekében, kiilonds tekintettel a tervezett fejlesztés nemzetgazdasagi
szempontbol kiemelt beruhazassa nyilvanitasara.

Biatorbagy érvényben 1évé, 2016. nyaran elfogadott Telepiilésszerkezeti terve
szerint a két beltertileti ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet
teriiletfelhasznalasi egységébe sorolt a Vendel Park tovabbi ingatlanjaival egyttt.
Ez a besorolas megfelel a jelen tanulmany alapjat képezé fejlesztési
elképzeléseknek. A kormanyrendelettel nemzetgazdasagi szempontbél kiemelt
beruhazassa nyilvanitott mezdégazdasagi gépgyarté iizem kornyezetkimélo
technologiaval ezen a teriiletfelhasznalasi egységen beliil megvalosithato.

A 7773-as hrsz.-u ingatlanon talalhato éptilet bévitése és a 7790-es hrsz.-u ingatlan
U4j beépitése soran figyelembe kell venni a tertilettdl északra eltertilé, az orszagos
o0kologiai halézat magtertiletébe tartozo erddtertiletek kozelségét. Szintén figyelmet
kell forditani a 7790-es hrsz.-a foldrészlet délkeleti csticskét érinté nyilvantartott
régészeti leldhely értékeinek megovasara, melyrél jelen tanulmany 12. fejezete ir
részletesebben.

Biatorbagy varos 152/2016. (VI.30.) szamu  hatarozattal jovahagyott
Teleptuilésszerkezeti tervének leirasa alapjan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi
tertlet beépitési strtisége legfeljebb 1,5 m2/m?2 lehet.



Ez az érték azonban a teljes tertletfelhasznalasi egységre vonatkozik, amit csak a
Vendel Park teljes tertiletére értelmezhetd, telkenként ennek az aranyszamnak a
betartasa nem értelmezhetd.

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 képez6 Szabalyozasi terv szerint a tervezési teriilet két ingatlana a
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet Gksz-2 jelii épitési ovezetébe
tartozik.

A kereskedelmi, szolgaltato teriileten elhelyezhet6 épiiletek rendeltetését
alapvetéen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja eld, mely szerint a tertilet elsésorban
kornyezetre jelentés hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi célu éptletek
elhelyezésére szolgal. Ezt az eldirast a HESZ 39. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken
kivill a tertileten oktatasi, egészségligyi, szocialis, kozdsségi szoérakoztato
rendeltetésti  épuilet is elhelyezhetdé, valamint telkenként egy, a gazdasagi
tevékenységi célu épuleten beldl a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara
szolgald lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi tertiletek
rendeltetésszerhi hasznalatiban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 39. § (5)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az el6zéekben ismertetett rendelkezést azzal,
hogy a tertileten a kialakult lakoé rendeltetés megtarthatdé, de 1j 6nallo lako
rendeltetési egység nem épithetd. Ezek az eléirasok azonban jelen két telek esetében
nem relevansak, mivel itt nem talalhaté 6nallé (gazdasagi hasznositasu éptlileten
kival talalhato) lakoéptlet. A 39. § (6) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terillet épitési 6vezeteiben t6bb éptlet is elhelyezhetd egy telken.

Tartalmazza a HESZ 39. §-a a tertileten megval6sithato (személygépjarmui tarolo és
egyéb, a férendeltetéseket kiszolgalo tarolé rendeltetés), és a nem megvaldsithato
(btizds tevékenységgel jaré funkcioju épitmény, és (haszon)allattartas céljara
szolgalé épitmény) kiegészitd rendeltetésii épiiletek felsorolasat is.

Ismerteti a HESZ 39. § (4) bekezdése a Gksz épitési 6vezetekben el nem helyezheté
melléképitményeket, amelyek a Gksz-2 jell 6vezetben az alabbiak: husflstold,
jégverem, zoOldségverem, (haszon)allat ol, allatkifuté, 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, koézmuUpotldé mutargy, hulladéktartaly-
tarolo, - épulett6l kulonallo - épitménynek mindstlé kirakatszekrény, kerti
épitmény, silo, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo, és épitménynek minéstilé
antennatartd szerkezet, zaszlotarté oszlop. Ezeknek a melléképitményeknek az
alapterilete a telek beépitett tertiletébe nem szamitandé bele.

Ezek az eldirasok nem akadalyozzak a tervezett beruhazas megvalositasat, igy
a HESZ ezen pontjainak moédositasa nem sziikséges.

A 39. § (12) bekezdésének eldirasa szerint: ,A telkek zoldfeltilettel boritott részének
legalabb 1/3-at haromszintli novénytelepités sztikséges, melyet folyamatosan fenn
kell tartani. A kizarélag egyszintli novényzettel (gyepszint) boritott feltiletek az eléirt
zoldfeltuletek legfeljebb 1/3-at borithatjak.”, valamint ,Az egyes telkeken a koételezé
zoldfeltulet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m szélességben, egybefliggden
kell kialakitani. A telekhatarok menti novénysav tobbszintes (fasor alatta
cserjesavval) novényzetbél létesitendé.” A beépitési javaslat ezen elbirasnak
megfelel.

A targyi két ingatlant északrol hatarolo, a magtertilet 6vezetébe tartozé erddtertilet
kozelsége miatt a telkek hatsokertjében kijelolt 35 méter széles zoldsav



megtartasa a HESZ 6. §-a és a Szabalyozasi terv alapjan kotelezé a természetes-
és természetkozeli él6helyek védelme, az éléhelyek kapcsolatat biztosito 6kologiai
folyosok megtartasa érdekében. Ezen eldirasok a tervezett épiiletek
megvalositasa soran betartandok.

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

Nagyon szigoru eléirdsokat fogalmaz meg a HESZ az ingatlanokon végezhet6
tereprendezéssel kapcsolatosan. A 27. § minden Ovezet, épitési Ovezet
vonatkozasaban eldirja a lejtds terepen torténd épités feltételeit, tamfal, rézsu
kialakitasanak szabalyait. A rézsiikre, tereplépcsékre vonatkozo eldirasok az
épiiletek tervezése, kialakitasa soran figyelembe veenddok, de a két ingatlan
telekalakitasa mar korabban megtortént.

A HESZ 40. § (2) bekezdése pedig kifejezetten a Gksz-2 jelt épitési 6vezetre
vonatkozoan irja elé, hogy az erdé feldli telekhatar menti 20 m széles teriileten
a jelenlegi terep megtartando, tereprendezés nem végezhetd.

Ez az eléiras a targyi ingatlanok esetében betarthatd, a hatsé telekhatar mentén
megtartando terep a 35 méteres kotelezden kialakitando zoldsavon beliil
huzodik, igy a korabban kialakitott terep érintetleniil hagyasa nem
akadalyozza a tervezett épiiletek megvalositasat.

A 27. § (6) bekezdésének eldirasa szerint 10%-nal nagyobb lejtésii terepen
megvaldsulé épiilet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0 méter lehet. Ez az
eléiras ugyan a tervezett csarnoképtiletek adott telkeken torténé elhelyezése
esetében nem relevans, hiszen az éptletek elhelyezésére szolgald tertilet mar kozel
sik, de ebben az ipari parkban nem ésszeru rendelkezés, mivel a Vendel Park
szamos, viszonylag meredek lejtésti telephelyén a kialakult éptiletek ennél a
méretnél joval nagyobbak. A 7773-as hrsz.-u ingatlanon all6 csarnoképtlet
mélysége példaul 110 méter. E HESZ rendelkezés megtartisa ebben az ipari
parkban altalanosan nem lenne célszeri, mivel a korszerti gyartécsarnokok
meéretei ezt a 20 métert joval meghaladjak, az épuletek pedig elhelyezheték tgy a
lejtés telkeken, hogy latvanyuk ne legyen esztétikailag zavaro.

Szintén az elhelyezheté éptletek kialakitasat befolyasolé eléiras 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 megvaldsitasat. Az [. és II. Uitemben tervezett éptilet irodarésze és a
csarnokszerkezet egymastol eltéré megjelenésti a kiilénbo6z6 funkciok megjelenésbeli
hangsulyozasa érdekében. Az esztétikus megjelenést szolgalja az éplleteken
alkalmazhato tetéfedé anyagok hasznalatat szabalyozo eléiras is.

A 27. § (6) bekezdésének eldirasa lehetévé teszi azt, hogy a 10%-nal nagyobb lejtést
terepen megvalosulo éptiletek lejté feloli homlokzatanak magassaga tullépheti
az épitési ovezetben meghatarozott épiiletmagassag értékét — azaz a 12,5
métert — a terepcsatlakozasok kozotti kiilénbség felével. Ennek a lehetéségnek a
kihasznalasa targyi beruhazas esetében nem tervezett, hiszen az épiiletek
szinte vizszintes terepen allnak majd.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérdl, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitando zaportarozé méretezésének szabalyait a
telek burkolt feltileteinek aranyaban. A tervezett beruhazas keretein beliil a
sziikséges méretu (kb. 400ms3-es), fold alatti zaportarozé kialakitasra keriil.



A HESZ 40. § (1) bekezdése tartalmazza az épitési dvezetekben az egyes telkek
kialakithatosaganak és beépithetdségének paramétereit.

Az épitési telek Az épuletek
legkisebb . legnagyobb
1 1 1
ovezeti | beepités| kialakithato | CoroYOPP | legkisebb o o] legnagyobb
. 4 . beépitettsége zoldfeltilet . | épitménymagassaga
jele modja tertilete L mutaté
(%) meértéke (%) L (m)
(m?) értéke
Gksz-2| SZ 5000 30 30 1,2 12,5

A Gksz-2 jelt épitési Ovezet legfontosabb eldirasai a fenti tablazatban kerultek
OsszegyUjtésre.

A kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertilet Gksz-2 jelt épitési 6vezetére a hatalyos
HESZ 40. § (1) bekezdése a fentieken tul eléirja, hogy az djonnan kialakitandé
telek minimalis szélessége 50 méter lehet, és a terepszint alatti beépités
mértéke elérheti a 60%-ot. A telek minimalis mélysége nincs a HESZ-ben
meghatarozva, €és nincs szoveges eldiras az épitési o6vezetekben az el6-, oldal- és
hatsokert mélységére sem.

A telkek kialakitasara vonatkozo szabalyok targyi ingatlanok esetében nem
mérvadoak, hiszen két kialakult ingatlan beépitése jelen tanulmany targya. A két
foldrészlet egyébként fenti eldirasoknak teljes mértékben megfelel, mivel
nagysaguk sokszorosa a megengedett minimalis teleknagysagnak, szélességiik
pedig kozel 180 illetve 250 méter.

A HESZ 23. §-a azonban kedvezétleniil érinti a targyi ingatlanokat, mely
szerint ,,Az egyes épitési ovezetekre elbirt legkisebb telekméret kétszeresét
meghalado telekhanyad a létesitheté brutto szintteriilet szamitasanal,
valamint a forendeltetésii épiiletek és rendeltetési egységek szamanak
meghatarozasakor nem vehetoé figyelembe.” Ez az elbiras a két ingatlan
vonatkozasaban olyan szigora korlatozast jelent, amely a beruhazast
ellehetetleniti. Ezért ennek a rendelkezésnek a moédositasa elengedhetetlen,
hiszen az épitési 6vezetben megengedett legkisebb telekméret S000 m2, és a 7773-as
hrsz.-u ingatlan 3.3258, a 7790-es hrsz.-u ingatlan pedig 5.5364 m?2 nagysagu. Az
emlitett eldiras betartasa esetén mindkét ingatlan tertletébdl csupan 10.000 m?2
lenne figyelembe vehetd, amely az 1,2 m2/m? szinttertileti mutato értékkel szamolva
telkenként 6sszesen 12.000 m?2 beépithetd szintteriilet megvaldsitasanak lehetéségét
biztositja, amely a tervezett beruhazas szamara szukséges brutto szinttertiletnek
csak a fele.

A rendeltetési egységek szama a gazdasagi terlileteken nem keriilt a HESZ-ben
szabalyozasra, igy az eléiras e tekintetben nem jelent korlatozast.

Akadalyt jelent még a fenti eléirasokon kiviil a Gksz-2 jeli épitési ovezet
megengedett maximalis beépithetdsége is. A hatalyos HESZ szerint az ingatlanok
legnagyobb beépitettsége 30% lehet, ami a 7773-as hrsz.-u ingatlanon 6sszesen
9.977 m?2 beépitheté bruttéo alaptertiletet jelent, a 7790-es hrsz.-u féldrészlet
esetében pedig 16.609 m2-t. A beruhazoi elképzelések szerint az els6 ingatlanon
a meglévo 9.750 m2-es gyartocsarnok 3.633 m2-es bovitése tervezett, amely
40,24%-0s beépitettséget jelent, a masodik ingatlanon pedig iitemezetten
Osszesen 26.357 m?2 alapteriiletii épiiletet szeretnének megvaldsitani, ami
47,61%-0s beépitettséget eredményez. Ehhez a targyi két ingatlan
beépithetosége célszeriien 50%-ban hatarozandé meg, ami a 7773-as hrsz.-u
ingatlanon 16.629 m2, a 7790-es hrsz.-u foldrészleten pedig 27.682 m?2 beépithet6
bruttoé foldszinti alaptertiletet jelent.




Fentiek alapjan a Gksz-2 jelti épitési 6vezet parameéterei mar nem felelnek meg a
fejlesztési elképzeléseknek, ezért a tervezési teriilet vonatkozasaban a beépitési
paraméterek kismértékii modositasa valik sziikségessé. Mivel azonban
Biatorbagy varos egyéb teriiletein is talalhaték olyan kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi teruletek, amelyek a Gksz-2 jeli Ovezetbe soroltak, ennek az épitési
Oovezetnek a paramétereit nem lenne célszeri megvaltoztatni. Ehelyett egy aj, a
Gksz-12 jelu épitési ovezet meghatarozasara tesziink javaslatot.

Az OTEK 2. szami melléklete szerint a kereskedelmi szolgiltaté gazdasagi
teriilet teriiletfelhasznalasi egységekre a Telepiilésszerkezeti tervben
meghatarozandé megengedett legnagyobb beépitési siiriiség értéke 2,0 m2/ma?2.
A kormanyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési telekre meghatirozandé
megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoldfeliilet 20% lehet.
A CTPark Delta Kft. szeretne a tertileten az OTEK szerint biztositott lehetéségekhez
kozelebb allé szabalyozast, amelyhez a teleptilésrendezési eszkozok alabbiakban
részletezett modositasa sztikséges.

A tanulmanyterv mellékletét képez6 Beépitési tervjavaslat megvaldsitasahoz
sziikséges a jelenleg érvényben 1lévé Helyi Epitési Szabalyzat, valamint az
annak mellékletét képez6 Szabalyozasi terv kisebb mértékii modositasa.

A beruhazo altal szolgaltatott beépitési tervjavaslat szerint a két ingatlanon
kialakitasra keruld éptletek — a tertileten jellemzd és a 7773-as hrsz.-u ingatlanon
jelenleg meglévé beépitéshez hasonléan — célszerlien szabadonallé beépitésmoddal
alakithato ki. A hatalyos HESZ-ben eléirt 5000 m2-es minimalis kialakithaté
teleknagysag elbirasa megtarthaté, mivel a teriileten telekosztas nem
tervezett. Viszont az épitési telkek legnagyobb beépithetdsége a mar korabban
emlitett javaslatunk szerint 50%-ban hatarozandé meg. Ez sziikségessé teszi a
kotelez6 legkisebb zoldfeliilleti arany valtoztatasat is, amely javaslatunk
szerint 20% lenne a jelenlegi 30% helyett annak érdekében, hogy a szliikséges
szamu parkolo, tarolo és rakodohely burkolt feltilettel kialakithaté legyen.

A legnagyobb megengedett szintteriileti mutato jelenleg érvényben 1lévo 1,2
m2/m?2 értéke is megtarthaté, de akar csokkentheté is, amennyiben a HESZ
23. §-aban elodirt feltétel — mely szerint az épitési Ovezetre eldirt legkisebb
telekméret kétszeresét meghalado telekhanyad nem veheté figyelembe a létesithet6
brutté szinttertlilet szamitasanal — vagy teljes egészében torlésre keriil, vagy a
javasolt aj Gksz-12 jeli épitési ovezetben érvényét veszti.

Az épitménymagassag kialakithato legnagyobb értéke jelen épitési oOvezet
vonatkozasaban valtozatlanul megmaradhat, a beruhazo - mivel a gyartasi
funkciot nem akadalyozza — mar lecs6kkentette a 10,5 méteres hasznos magassagi
értéket 9,5 méterre. Meg kell azonban jegyezni, hogy logisztikai funkcidojua
épiiletek esetében ez a HESZ-ben elbirt épiiletmagassag érték korlatozza az
altalanosan elvart 10,5 méteres belmagassag megvaldsithatosagat, ezért ezen
eléiras atgondolasat javasoljuk a HESZ kovetkezé moédositisa soran az ipari
park egyéb gazdasagi teriiletein tervezett funkciok szem eldtt tartasaval.

A megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettség a hatilyos HESZ
szerint 60% lehet, ami a tervezett beruhazasnal nem mérvado, igy ez az érték
sem szorul modositasra.

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



Ez alapjan a 7773-as hrsz.-u ingatlanon az 1,2 m2/m?2-es megengedett legnagyobb
szintteruleti mutatéval szamolva dsszesen 39.909 m?2, a 7790-es hrsz.-u ingatlanon
pedig 66.437 m?2 brutté szintterulet épitheté be, amely 2, helyenként akar 3 szintes
épuletek megvalositasara is lehetéséget ad. Ez azonban a targyi két ingatlan
esetében teljesen sziikségtelen, mivel a csarnoképtiletek egy szintesek, csupan az
alaptertilet minimalis hanyadat kitevé iroda- és szocialis blokkok szoktak tobb
szintben megvalosulni, ami a ktilénb6z6 belmagassagi értékek miatt azonos attika-
magassagot (12,07 méter) eredményez a teljes éptilet vonatkozasaban. Igy tervezett
ez a 7790-es hrsz.-0 ingatlanon megvalositando éptiletben is. Az 1. Utemben
felépitésre kertild épulet északnyugati, 12*24 méteres egysége lesz az iroda-rész,
amely az I. és II. Gitem épitésekor F+1 szintes, majd a IIl. item megvalositasaval
parhuzamosan F+2 szintes kialakitasu lesz.

Fentiek alapjan javaslatot tesziink az @j Gksz-12 jelii épitési ovezetben a
megengedett legnagyobb szintteriileti mutatoé értékének 0,8 m2/m?2 értékre
torténo lecsokkentésére. Ezt figyelembe véve a 7773-as hrsz.-u ingatlanon
Osszesen 26.606 m?2, a 7790-es hrsz.-0 ingatlanon pedig 44.291 m2 brutto
szinttertlet épithetd be.

A fentiek figyelembe vételével a javasolt Gksz-12 épitési ovezet elbirasai az
alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
vt | bocpies | isctrats | legragyoety || 1095eB0  |lemamobd| (SO
. o . - . zoldfeltilleti | szinttertileti| . .~ .
jele modja tertlete beépitettsége aranya (%) mutats épitménymagassag
(m?) (%o) a (m)
Gksz-12 SZ 5000 50 20 0,8 12,5

Az épitési helyeket a HESZ nem irja elé a Gksz-2 jeli épitési 6vezet telkeire
vonatkozbéan, de a 7790-es hrsz.-0 ingatlanon a Szabalyozasi terv kijeloli az épitési
hely tertiletét.

A tervlapon a méretezés ugyan nem szerepel, de a digitalis rajzrol lemérve az
elokert 5, a kotelez6 oldalkert 6-6 méter. A hatsokert mélységét a kotelezéen
kialakitand6 zoldfeliilet eléirt 35 méteres szélessége hatarozza meg.

A targyi tertletet érinté korlatozé szabalyozasi elem a 7790-es hrsz.-U ingatlan
délkeleti cstlicskét érinté nyilvantartott régészeti lelohely, amely a hatalyos
teleptilésrendezési eszk6zokoén abrazolasra kerult.

13. ébra: Szabdlyozasi tervjavaslat
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7.)BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban 1évé Helyi Epitési Szabalyzatban szereplé beépitési
paraméterek alapjan a 7773-as és 7790-es hrsz.-U ingatlanok beépithetd
teriletnagysaga joval kisebb, mint amennyit a nemzetgazdasagilag kiemelt
beruhazasként megvalositandé mezdgazdasagi gépgyarté Uizem megvalositasa
szikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a telepulilésrendezési eszk6zok esetleges
modositasanak elékészitését szolgalja a korabbi fejezetekben részletezett javaslatok
szerint.

A 7773-as és 7790-es hrsz.-i1 ingatlanokra vonatkozé adatok:

A 7773-as hrsz.-u foldrészlet tertilete 33.258 m?
Hatalyos HESZ szerint
Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 9.977 m?2
Kotelezéen kialakitandé zoldfelilet (30%) - minimum 9.977 m2
Beépithetd szinttertlet (1,2 m2/m?) - maximum 12.000 m?2
Burkolt feltilet - maximum 13.304 m?2
Telepitési tanulmany javaslata szerint
Beépithet6 alaptertilet (50%) - maximum 16.629 m?
Kotelezden kialakitando zoéldfeliilet (20%) - minimum 6.652 m?2
Beépithetd szinttertlet (0,8 m2/m?) - maximum 26.606 m?2
Burkolt feltilet - maximum 9.977 m?2
Beépitési tervjavaslat szerint
Beépitett alaptertilet (40,2%) 13.383 m?2
Zoldfeltilet nagysaga (39,2%) 13.026 m?

- ebbdl fuvesitett tertilet 9.134 m?2

- ebbdl cserjés, két-, haromszintes névényallomannyal

beultetett tertilet 3.892 m?

Beépitésre kertil6 szinttertilet (0,44 m2/m?) 14.750 m?2
Burkolt feltilet (20,6%) 6.849 m?2
A 7790-es hrsz.-u foldrészlet tertilete 55.364 m?
Hatalyos HESZ szerint
Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 16.609 m?2
Kotelezden kialakitando zoéldfeliilet (30%) - minimum 16.609 m?
Beépithetd szinttertlet (1,2 m2/m?) - maximum 12.000 m?2
Burkolt feltilet - maximum 22.146 m?2
Telepitési tanulmany javaslata szerint
Beépithet6 alaptertilet (50%) - maximum 27.682 m?2
Kotelezéen kialakitando zoldfelilet (20%) - minimum 11.073 m?2
Beépithetd szinttertlet (0,8 m2/m?) - maximum 44.291 m?2
Burkolt feltilet - maximum 16.609 m?2
Beépitési tervjavaslat szerint
Beépitett alaptertilet (47,6%) 26.357 m?



Zoldfeltilet nagysaga (28,2%) 15.600 m?2

- ebbdl fuvesitett tertlet 8.634 m?
- ebbdl cserjés, két-, haromszintes névényallomannyal
betltetett tertilet 6.966 m?
Beépitésre kertil6 szinttertlet (0,49 m2/m?) 26.933 m?2
Burkolt feltilet (24,2%) 13.407 m?2

A tervezett allapotban a beépitheté tertilet nagysaga az eredeti allapothoz képest az
elsé ingatlanon kb. 6.650 m2-rel, a masodik ingatlanon kb. 11.070 m?2-rel megné a
jelen tanulmanyterv javaslatainak figyelembevételével, és a kotelezéen kialakitando
zodldfeltilet nagysaga pedig kb. 3.330, illetve 5.540 m?2-rel lecsokken az érvényben
1évé tervek szerint kialakitando tertiletnagysaghoz képest.

A legjelentésebb korlatozast okozo eldiras a hatalyos HESZ-ben a szinttertileti
mutatora vonatkozo szigori rendelkezés. Emiatt jelenleg mindkét ingatlanon
dsszesen 12.000 m?2 6sszes brutt6é szinttertilet alakithaté ki. Amennyiben a HESZ
23. § (2) bekezdése targyi két ingatlanra nem érvényes, a javasolt 0,8 m?2/m?2
szinttertileti mutatoval szamolva a 7773-as hrsz.- ingatlanon ennél 14.606, a
7790-es hrsz.-u ingatlanon 32.291 m2-rel tdbb szinttertlet épithetd be.

A Dberuhazo fejlesztési elképzelései kozott a 7773-as és 7790-es hrsz.-u
foldrészleteknek a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet Gij Gksz-12 jelu épitési
Ovezetébe sorolt teriiletétn a meglévé Uzemi jellegh épuilet bévitése, és egy Uj
gyartocsarnok megvalositasa szerepel.

A csarnoképtilet a termelés folyamatossaganak biztositasa érdekében uUtemezett
megvalositassal tervezett. Els6 tGtemben a 7790-es hrsz.-u ingatlan déli részén, a
feltar6 Uthoz kozel es6é teruleten alakithatéo ki egy kb. 120 méter széles
csarnoképiilet, majd masodik Utemben ez az épuilet hatrafelé, az erdé iranyaba
boévitheté 144 méteres mélységig, s az utols6 Utemben az éputlet északnyugati
iranyu bévitése tervezett egy kozel 80 méter széles épliletegységgel. Ez az épliletrész
az utcai fronton 24 meéterrel, az irodablokk szélességével hatrébb ugrik az I. titemu
épulet homlokvonalahoz képest, az utca vonalanak ,ferdeségéhez” igazodva. Az
épuletrész mélysége 120 méter, igy a hatsé homlokzat egy sikba kertil.

14. abra: A CTPark Delta Kft. 2016 évben készlilt, litemezett fejlesztési elképzelései (az adatok az épitési
engedélyezési tervben pontosodtak!):

Road and yard areas in case of
multitenant Phase Il Extension

CTPark Biatorbagy, GSI
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Mint az el6z6 abran és az épitési engedélyezeési terven is lathato, ez a fejlesztés elsé
Utemben 10.853, masodik titemben 5.227, harmadik Gitemben pedig tovabbi 10.277
m?2 épulet-alaptertilet megvalositasat jelenti, amely 6sszesen 26.357 m? beépitett
tertiletnagysagot, azaz a 7790-es hrsz.-u ingatlan vonatkozasaban 47,61 %
beépitettséget jelent. Ez az titemezés a CTPark Delta Kft. tervei szerint biztositani
tudja az Gizem folyamatos muikodését, a gyartas és logisztika zavartalansagat.

15. dbra: A 7790-es hrsz.-u ingatlanon megvalésitani kivant éptilet vazlatterve:

Az éptlet kialakitasa soran szerencsés, hogy a terepadottsagok mar nem az eredeti
allapotokat tukrozik, a nagyméretti ingatlan lejtésviszonyait egy korabbi épitési
engedélyezési eljaras alapjan megvaltoztattak, amelynek figyelembevételével
rézsuket kellett épiteni a terlilet északkeleti és délkeleti hatarvonalanak kozelében.
Ez a terepkialakitas azonban lehetévé tette a megfelelé névénytelepitést az ingatlan
hatso- és oldalkertjeiben, amely elésegitheti a szomszédos erdétertilet allatvilaganak
megovasat a gazdasagi tertilet, a mukédé tUzemek zavardé hatasaitél. A
tereprendezéssel kapcsolatban a hatalyos HESZ szigora eléirasait a fennmarado
tereprendezés soran be kell tartani. A HESZ szerint a hatsé telekhatartél 20 méter
szélességben az eredeti terepszintet meg kell hagyni, a tavolabbi részeken pedig
»tervezoi szabadsag” van, de alapvetd szempont az épitmény tajba illesztése. Ezek a
feltételek jelen beruhazas soran — a korabban kialakitott terepallapotok miatt —
teljesitheték, de a Vendel park egyéb, még beépitetlen teriiletein jelentds
akadalyokat jelenthetnek majd az iizemek megvaldsitasa soran.

szerkezeti meéreteken tuilmenden a tervezési terlleten kijelolt épitési hely-
lehatarolas hatarozza meg. A kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi tertileteken a
HESZ alapjan a kételezé elé-, oldal és hatsokert mérete a SZT szerinti, az adott
telken az elokert 5, az oldalkertek 6 méteresek, amely a CTPark Delta Kft. altal
terveztetett telephely vonatkozasaban azzal a kiegészitéssel alkalmazhato, hogy a
tertilet északkeleti oldalan a kotelezéen kialakitando haromszint(i zoldfeltileti sav,
és egyben a hatsokert szélességét a HESZ 35 méterben hatarozta meg.

Az erd6 mentén eléirt, kialakitandé intenziv zoldsav megvaldsitasa, és a telken
kialakult terepviszonyok megtartasa érdekében az elkészilt tervek szerint a
beruhazo az épliletet az északkeleti telekhatartél a 35 méteres hatsokert-méretnél
nagyobb tavolsagra kivanja elhelyezni a meglévé rézslt-rendszer, tereplépcsé
figyelembevételével. Ezt indokolja az is, mely szerint a gyartécsarnok
korbejarhatésagat érdemes megoldani az egyszeribb belsé kozlekedési rendszer
biztositasa érdekében, a tervezett egyetlen kapubejaré figyelembevételével.



16. abra: A 7790-es és a 7773-as hrsz.-u ingatlan Beépitési tervjavaslata
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Ezt szem el6tt tartva az éplletet az erd6 fel6l tigy kell elhelyezni, hogy a 35 méter
széles zOldsavtol délnyugatra maradjon meg a terepszint kiegyenlitéséhez sztikséges
rézsU-rendszer, a rézs és az épllet fala kozé pedig elférjen a kétiranya
kamionforgalomra alkalmas belsé ut (10 méter) a csarnok kapuinal a fordulashoz
szliikséges ivsugarak megtartasaval, valamint a sztikséges nagysagu dokkolo tertlet.
Ez a Beépitési tervjavaslat szerint atlagosan 57 méteres hatsokert megtartasat
teszi sziikségessé az északkeleti oldalon.

A Tormasrét utca fel6li 5 méteres kotelez6 elékert helyett a telek trapéz alakja miatt
valtozé nagysagu tavolsag kertil megtartasra. Az épiilet az utcai telekhatartéol 18
és 36 méter kozotti tavolsagra tervezett, részben az épuletet korulfogo ut,
parkolo, részben az utcafrontra is telepitendé intenziv zoldfeltilet megvalositasa
érdekében.

17. ébra: Az I. és a Il. titem latvdanyterve

A tervek szerint a csarnoképiilet foldszintes kialakitasi, a technoléogidhoz
szlikséges 9,5 méteres belmagassag biztositasaval. A tervek szerint a beruhazas
soran a terep O szintje az épulet kézépvonalanak koérnyezetében lesz, a Tormasrét
utcaval parhuzamosan. Ezért az erd6 felé az éptlet és a mellette futé ut és
rakodotertilet a mar kialakult bevagasban, az utcai oldalon pedig kisebb feltéltésen
kertilhet megvalositasra.



A telephely kozlekedési rendszere is meghatarozo az épulet kialakitasa soran. A
teherforgalom kiszolgalasa altalaban kamionokkal toérténik, ezért a belsé
uthalézatot a kamionforgalomra kell megtervezni. Mivel a kamionokkal a tolatas
nehéz és veszélyes, célszerti az uthalozatot gy megvalodsitani, hogy erre lehetdleg ne
legyen sziikség. Ezért is javasolt az épulet koérbejarhatosagat és atjarhatosagat
biztositani minden épitési itemben.

A tervek szerint a csarnoképiilet minden homlokzata mentén végigfut a kétiranyu
forgalomra tervezett Git, amely az északkeleti és északnyugati oldalon 10, a délkeleti
és délnyugati, utcai oldalon 7 meéter széles, és amely a telek jelenleg meglévd
bejaratatol keletre kialakitandé 1Uj bejaraton keresztiil kozelitheté meg, illetve
hagyhato el a portaszolgalat feliigyelete alatt.

A technologia szerint a II. Gtemben megvalosulo éptlet erdd fel6li részében kertl
kialakitasra a sullyesztett dokkolo, de az éptlet teljes hosszaban biztositani kell a
kamionok rakodasi lehetéségét. Ezt az éplletre merdleges rakodohelyekkel lehet
megvalositani, amelynek jelentds tertiletigénye van (31-33 méter mélység). A belsé
utfordulok lekerekitése legalabb 12 méter sugaru kell legyen.

- . > e 18. dbra: A IIl. és a IV. titemben megvaldsitasra kertilé
@ épliletrészek helyszinének latvdanyterve

Az épulet Utemezetten megvalositasra kertilé
alaptertiletének, illetve a funkcionak, dolgozoi
létszamanak megfelel6 gépkocsi-mennyiség
elhelyezése a telken Dbeltl kialakitando
parkolo-tertileteken oldhaté meg. Szintén az
ingatlan tertiletén belil kell a telephely teljes
gazdasagi  forgalmat elvezetni és a
teherforgalomhoz szlikséges tehergépkocsik,
kamionok atmeneti tarolasat biztositani.

\ A
Kamionok telken beliili, hosszabb tava tarolasa nem tervezett. A dolgozoi parkolok
egy részének elhelyezését a Tormasrét utcai elékertben, mas részét az északkeleti
oldalkertben lehet megoldani. A tavlati dolgozoi létszammal, és az esetleges
vendégforgalommal szamolva kb. 104 db. parkolohely kialakitasa szikséges a
telken belul.

Az ingatlan terepviszonyai miatt az ismertetett it megvaldsitasa enyhe lejték, kisebb
rampak kialakitasaval lehetséges. A telephely lejtése olyan, hogy a Tormasrét utca
feldli részen a kulénbozé felhasznalasu tertiletek kiilénb6zé szinteken kertilhetnek
kialakitasra, amely lehet6séget biztosit a terepszint esztétikus elrendezésének
megvalositasara. Ez a — Tormasrét utca felé jelentés magassaggal tervezett —
csarnok-éptilet dobozszerti megjelenésének az oldasat is biztosithatja.

A létesitmény mukodéséhez egy jelentés méretti tiiziviztarold is kialakitando,
amely szikségessé teszi egy allo sprinkler-tartaly elhelyezését az épuleten kivul,
ezért az épulet északkeleti homlokzata mellett abrazoltuk tervinkben a tervezett
allo tartaly és mellette a sztikséges géphaz helyét.

A csarnoképtilet hatalmas tetéfeltiletei alkalmasak megujulé energia-termeld
berendezések fogadasara, igény esetén itt helyezheték el napelemek vagy
napkollektorok az éptiletek héellatasa egy részének biztositasara. Az elhelyezésnél a
HESZ eléirasa szerint ,elsésorban az éptilet attikajanak takarasaban, vagy az épitilet
formalasaba épitészetileg beillesztve” lehet az energia-termel6 berendezéseket, egyéb
technologiai létesitményeket elhelyezni.



A telephely kialakitasakor be kell tartani a HESZ alabbi eldirasat is: ,A
gazdasagi telephelyeken szabadtéren anyagot tdrolni csak a koztertilet feldl
kizardlag épitménnyel (kerités) és/vagy zéldsdvval takartan lehet.”

Beépitési tervjavaslatunk szerint a telephelyen 8.634 m? fiivesitett teriiletet
jeloltiink ki, és 6.966 m?2 cserjés, két-, haromszintes novényallomannyal
beiiltetendo teriiletet. A burkolt feliilet nagysaga (a belsé utak tertlete, a
jardaburkolatok, az Ut menti parkolosavok és rakodoétertiletek) a 7790-es hrsz.-u
telken osszesen 13.407 m?2, a teljes teriilet 24,22%-a.

A 7773-as hrsz.-i ingatlanon ma egy lizemcsarnok all, ahol a cég acélszerkezeti
silok elemet gyartja. Ezt az épliletet is megvasarolta a CTPark Delta Kft., és a
hatalyban lévé HESZ modositasa utan, a teljes beruhazas IV. itemében a meglévé
csarnoképtuilet kibdvitésével kivanja alkalmassa tenni a telephelyet a szomszédos
ingatlanon megépitésre kerilé éptilet termeléséhez igazodoé gépgyartasra. A
telephelyen talalhatoé csarnoképtilet alaptertilete 9.750 m?2, amelynek délkeleti
iranya bovitése tervezett. A bdvitéssel tovabbi 3.633 m2 tizemcsarnok megvalositasa
varhato, amely a meglévé épuletegységhez szervesen kapcsolhaté (13.383 m2,
40,24%).

Az ingatlan jelenlegi formajaban uttal kérbejarhato, ami az épuletbdvités utan mar
nem lehetséges, mivel az 1) éptiletrész a jelenlegi belsé feltaro Ut egy szakaszanak
megszlintetését eredményezi. Emiatt a bdvitéssel parhuzamosan az Uizem
északkeleti és délnyugati oldalan huzodo utak keleti végét ra kell kotni a 7790-es
hrsz.-u ingatlanon tervezett épuletet megkertilé tttal, igy biztositva a tobb pontrol
torténé megkozelités lehetéségét. Ehhez javasolt a két ingatlan 6sszevonasa. A
két szomszédos ingatlanon allo csarnoképtilet az egymast o6sszekapcsolé utak
segitségével képes az egylUttmukoédésre, a tervezett mezdégazdasagi gépgyartas
technologiai feltételeinek megteremtésére.

Ennek az ingatlannak a belsé kozlekedési rendszere, a rakodoé- és tarolo-feliiletek, a
gyalogosforgalom, a meglévé épliletegység megkozelitési lehetéségei nem valtoznak,
és a burkolt felilletek nagysaga is csak az emlitett két Osszekoté utszakasz
feltuletével novekszik. Varhatéan azonban a telephely megkodzelitését jelenleg
szolgalé bejarat helyett a 7790-es hrsz.-0 ingatlanon megvalositasra kertild
portaéptilet mellett kialakitandé 1j kapubehajté fogja kiszolgalni a teljes
létesitményt az egységes portaszolgalat feltigyelete alatt.

A tervezett bovitési mod lehetévé teszi a telephely mar kialakult zéldfeltileteinek a
meglérzését, az ingatlan hats6, és északnyugati szélén kialakitott rézsuk,
tereplépcsézések megtartasat, és ezaltal a kdrnyezé, a magterlilet 6vezetébe tartozo,
természeti védelem alatt allé erdétertiletek zavartalansagat.

A beépitési tervjavaslat szerint a 7773-as hrsz.-i ingatlanon 9.134 m?2
fiivesitett teriiletet é€s 3.892 m?2 cserjés, két-, haromszintes
novényallomannyal beiiltetend6 teriiletet jeloltiink ki. A burkolt feliilet
nagysaga osszesen 6.849 m?2, a teljes teriilet 20,60%-a.



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

Jelen telepitési tanulmanyterv egy mukédd ipari tizem meglévd éptiletének a
bévitésével parhuzamosan megvaldsitani tervezett 1j Uzemcsarnok épitési
feltételeinek a biztositasa érdekében késziil. A Biatorbagy, Erddalja utca 1. szam
alatt meglévd, és a CTPark Delta Kft. altal a 7790-es hrsz.-0 ingatlanon tervezett
ipari épulet a tervezett gazdasagi tevékenység (mezdégazdasagi gépgyartas)
beinditasat hivatott biztositani. A tertilet leendé tulajdonosa altal elhatarozott
fejlesztés titemezetten valosithatd meg annak érdekében, hogy a cég mutikddése a
késébbiek soran folyamatosan biztosithaté legyen.

A tervezett beruhazas nem jar Biatorbagy népességszamanak novekedésével, igy a
human infrastrukturalis ellaitas vonatkozasaban e fejlesztés vizsgalata nem
sziikséges.

Biatorbagy munkavallaléinak nagy része mar helyben dolgozik, bar még mindig
szamottevé a Budapestre ingazok aranya, és megnétt a szomszéd
teleptiléseken (Budadrson, Torokbalinton stb.) munkat vallalok szama is. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kiépult k6zmtihalozatok miatt alakulhatott ki a teleptilés
északi peremén az a jelentds méretl ipari park, ahol szamos szallitmanyozo és
termeld, szolgaltaté cég végzi tevékenységét. A Vendel Park teriiletén tervezett
mezogazdasagi silogyarto iizem telephelyének létrehozasa a foglalkoztatas
terén hoz kedvezo valtozast a kb. 125 Gj munkahely létrehozasaval.

A tervezési terulet a kozlekedés vonatkozasaban nagyon kedvezé helyzetben van. A
korabbi fejezetekben emlitettek szerint a targyi két ingatlan gépjarmtivel térténd
megkozelitése megoldott. Az M1 autopalya és az 1. szamu {60t a tervezési tertlett6él
délre huzodik, és a CTPark Delta Kft. megvasarolt tertletének megkozelitését
biztosit6 Tormasrét utca erre az orszagos féutra csatlakozik ra egy koérforgalmu
csomoponttal. Ez az ut aszfaltburkolattal kiépitett, j0 minéségt feltarout. A 22
méteres szabalyozasi szélességli ut északkeleti iranyban, majd délkelet felé
elfordulva egészen a Budai utig vezet, ahol egy Gjabb kikotési lehetéséget biztosit az
1. sz. féutra. A Tormasrét utca torésénél indul északnyugati iranyba az Erddalja
utca, amely zsakutcaként fut el a 7773-as hrsz.-u telek el6tt. Ez az Gthalozat egy
teljes rendszert alkot, amelynek segitségével a Vendel Park gazdasagi tertileteinek
kiszolgalasa kedvezéen biztositott. A tertlet tomegkozlekedési ellatottsaga és
gyalogos megkozelitési lehetésége nem kedvezd, fejlesztésre szorul.

A 7773-as hrsz.-u telephelynek jelenleg két kapubehajtéja van, tekintettel az tizem
tehergépjarmu és kamion-, valamint személyforgalmara. A beépités el6tt allo 7790-
es hrsz.-U ingatlan a terepviszonyok miatt egyetlen kapubejaré kialakitasaval, és az
épulet korul teljesen kérbefutd belsé tithalozattal tervezett. A telephelyen tervezett
épulet koérbejarhatéosaga a nagymeéretti gépjarmuvek egyszeribb koézlekedését teszi
lehetéveé a tertileten beltl. Ez a lehetéség biztositja azt, hogy a Tormasrét utcaban
ne parkoljanak teherautok, kamionok, amelyek az ut forgalmat akadalyozhatjak. A
tavlatban a két ingatlan tithalozatanak 6sszekotése tervezett, mivel a 7773-as hrsz.-
U ingatlanon all6 csarnoképtilet bévitésének megvalositasa soran a jelenlegi, a
telket korbejaro ut délkeleti szakasza felszamolasra kerul, és ezutan a 7790-es
hrsz.-u ingatlan bels6é uithalozata biztositja majd a tervek szerint a teljes telephely
koérbejarhatosagat.



A tervezési teriilet kozmiiellatasa a hatalyos teleptlésrendezési eszkozok
kézmutérképei alapjan:

Vizellatas

A tervezési tertileten a tervezett mezégazdasagi gépgyarté Uzem vizigénye a

Biatorbagyi tertileteken vizellatast szolgaltatd Févarosi Vizmuvek Zrt. a meglévd
rendszerérdl, a Szarvashegyi zénabél biztosithato.

BINEORBAGY 7

Jelmagyarazat:
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:I Kiemelten érzékeny felszin alatti

20) vizminéségvédelmi terilet

19. abra: Részlet a hatdlyos teleptilésrendezési eszk6zok Vizelldtas cimii tervlapjarol

Mint a fenti abran lathato, a tervezési terulet vizellatasa a 1. sz. f6kozlekedési ut
mentén vezetett NA 300-as regionalis vizvezetékérél leagazo dn 200-as vizvezetékrol
biztositott. A CTPark Delta Kft. altal tervezett telephely térsége vizzel ellatott, a
meglévé halozaton keresztil a meglévd éptilet ellatasa biztositott, a tervezett U]
gyartocsarnok vizellatasa megoldhato. A fejlesztéshez szlikségessé valdo plusz
vizmennyiség az eldirt hozzajarulas megfizetése utan biztosithato.

A bels6 ellaté halozatot lehetdleg korvezetékes rendszerként kell kialakitani az tizem
biztonsagosabb ellatasa érdekében.

A tervezési tertileten beliil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszet(i vezeték
a megfelelé6 tlzivizmennyiség biztositasa érdekében nem épithetd. Az épitendéd
vizellatéo halozatra a biztonsagos tliziviz ellatas érdekében a rendeletekben eldirt
sUrtségben fold feletti ttizcsapokat kell elhelyezni. A tobblet vizmennyiség
biztositasa érdekében tiiziviztarolo tartalyt kell épiteni.

A tervezési terlilet nem a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindéségvédelmi
tertileten fekszik, de ennek ellenére a szennyvizelvezetésre kuilénds gondot kell
forditani.

Szennyvizelvezetés
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20. dbra: A CTPark Delta Kft. kiépitésre kertild telephelyét érintd szennyvizelvezeté rendszer



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

A targyi tertilet mellett huz6doé Tormasrét és Erddéalja utcaban a gravitacios
szennyvizcsatorna kiépult, amelyre a beruhazassal érintett ingatlanok rakétnek. A
rakotés a 7790-es hrsz.-u ingatlan meglévé kapubejardjatol keletre biztositott.

A mukodd szennyviztisztitdé telep még alkalmas a tervezett Uzem tobblet
szennyvizének befogadasara, igy az acéltermék gyarto Ulizem keletkezé
szennyvizmennyiségét képes befogadni a tervezett beruhazas megvalésitasa esetén.

A Tormasrét és az Erddalja utcaban gravitacios szennyvizelvezeté halozat mukodik,
amely a Budai Ut felé vezeti a szennyvizet. A két ingatlantél délnyugat felé vezetd
utcaszakaszon nyomott rendszerl szennyvizcsatorna Uizemel a Tormasrét utca
torésénél talalhato szennyvizatemelével.

Csapadékvizelvezetés

A csapadékvizeket az utak nyomvonalan kiépitett zart csapadékcsatorna halézattal
kell a befogadoba (patakok, tavak) vezetni. Szennyezett csapadékvizeket a
befogadoba vezetni nem szabad, ezért azokon a helyeken, ahol a csapadékvizek
szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés el6tt hordalék, illetve
szénhidrogénfogd berendezés alkalmazasa szliikséges.

A targyi tertleten tervezett létesitmények (épitmények, utak, parkolok, tarolo- és
rakodotertiletek stb.) megvalosulasa miatt az ingatlanokon a burkolt feltletek
aranya nd, igy né a roluk gyorsan lefolydé csapadékvizek mennyisége is. A nagy
csarnoképuilet és a sok burkolt feltilet miatt a beruhazassal érintett ingatlanokon
egy csOkkentett kifolyasu zaportarozo létesitése sziikséges. Az abbodl a befogaddba
vezethetd vizmennyiséget a hatosagokkal engedélyeztetni kell.

A kialakulé telephely csapadékvizelvezetése egy iranyban megoldott. A Tormasrét
utcai csapadékvizelvezeté rendszer kiépitett, amelyre a 7790-es hrsz.-U ingatlan a
kapubejarotol nyugatra kot ra. A rakotés eldtt iszapfogd és olajlevalaszté mutargy
beépitése tervezett.

A telken beldli rendszer a tervezett épuiletet koruldleli a terep lejtésviszonyaihoz
igazodva. A csarnoképlilet nyugati oldalanal az elvezet6 csatorna koézéprol két
iranyba indul. Az észak felé indulé szakasz az ut két szélén az épuiletet északrol
megkertilve levezet az ingatlan keleti részén, és — az éptulet fel6li csatornabol
iszapfogd és olajlevalaszté6 mutargyon keresztill — bevezet a telek déli sarkaba
tervezett 380 m3-es, fold alatti kialakitasu zaportarolé6 medencébe.

A nyugati telekhatar mentén, valamint az épulet és az ut ko6zdtti savbol
O0sszegyujtétt csapadékviz a kapubejaré mellett, a mar emlitett mutargyakon
keresztul jut ki az ingatlanrol.

Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Féldgazeloszté Kft. biztositja a gazellatast. A térség
gazellatasa biztositott, a gazhalozat a koérnyezé utak nyomvonalan kiépult. A
tervezett Uizem gazigénye a kiépitett rendszeren keresztlll biztosithato. A tervezési
tertilet tagabb koérnyezetében megfelelé kapacitast meglévé nagykdzépnyomasu
gazvezeték (DN 250/PE) huzédik az 1. sz. fékozlekedési it nyomvonalan, ahol a
Tormasrét utca és a Budai ut kozotti szakaszon gaznyomascstkkentd berendezés is
Uzemel.



A Vendel Park tertletén belil meglévé feltar6 utak nyomvonalan kiépult
foldgazellatdé halézat azonban mégsem errél a vezetékrdl, hanem a budaodrsi ipari
park fel6l van betaplalva, délkeleti iranybol. A targyi tertilet mellett huzodo
Tormasrét és Erddalja utcaban 110-es névleges atmérdju vezeték biztositja az
ingatlanok gazellatasat.

g Jelmagyarazat:
meglévo tervezett
——— ‘ 71 Nagykdézép-nyomasu foldgazvezeték 9-9 m-es
———3 L1 biztonsagi 6vezettel
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21. abra: A CTPark Delta Kft. kiépitésre kertilo telephelyét érinté gazellaté rendszer

A targyi telephely ellatasat biztosito leagazo vezetéket errél a halozatrol kiagazva kell
megvalositani, sziikség esetén nyomascsdkkentd berendezés telepitésével.

Villamosenergia ellatas

A teleptilés villamosenergia ellatasanak 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 alallomas biztositja. A két
alallomastol induloé 22 kV-os gerinchalozat fizi fel a fogyasztoi transzformator
allomasokat.

Jelmagyarazat:
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22. abra: A targyi telephelyet érintd elektromos hdlézat

Az alallomastoél indulé 132 kV-os villamosenergia légvezeték az ipari park
térségében, az 1. sz. f6kozlekedési uit mellett épuilt ki. A Vendel Park feltar6 utjainak
vonalaban 22 kV-os légvezetékek biztositjak a telephelyek ellatasat. A targyi két
ingatlan koérnyezetében tébb 22/0,4 kV-os transzformator talalhato, amelyek a
mukodé és a tervezett 1étesitmények villamosenergia ellatasat biztositjak.

A tervezési tertileten belil kiépitend6 kisfesztiltségli villamosenergia ellaté halézatot
lehetdleg foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.

A tervezett Uizem telkén a belsd feltar6 utak nyomvonalan, a parkoldok, rakodo- és
tarolo teruleteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetéleg energiatakarékos
lampatestek alkalmazasaval.



Hirkozlés
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22) L Mikrohullamu ésszekéttetés

23. dbra: A tervezési teriilet kdrnyezetében taldlhaté hirkdzlési 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
szekunderkézponthoz csatlakozik. A targyi terlleten az esetleges vezetékes
tavkozlési igények kielégitheték, a szliikséges halozatfejlesztést a szolgaltaté sajat
beruhazasként valositja meg. A vezetékes tavkodzlési halézatot a tervezett
beruhazassal érintett telkeken beltl kizardlag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A vezeték nélkuli mobiltelefonok a tavkoézlési ellatottsagot teljessé teszik. A Vendel
Park tertletén valamennyi vezeték nélkuli tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és
hirkozlési szolgaltatéo megfeleld vételi lehetdéséget tud biztositani. A tertileten a
hirkézlés az elvart szinvonalon biztositott. A tervezési tertilet kérnyezetében tobb
hirkoézlési antenna is talalhato. A Vendel Park tertiletén két T-Mobile antenna
sugaroz, az egyik a Tormasrét utca torkolata, a masik a Budai ut mellett.

Mikrohullamu 6sszeko6ttetés a 7790-es hrsz.-u ingatlan kdzelében huzodik.
Megijulé energiaforrasok

A passziv eszkdzokon (épulet benapozasa, arnyékolasa, tudatos noévénytelepités
stb.) talmenden Biatorbagy természeti adottsagai lehetévé teszik a gazdasagos
napenergia hasznositasat, amelynek segitségével az épliletek fenntartasi koltségei
csokkentheték. A napenergia idéjaras-fliggbésége miatt ugyan csak kiegészitd
energiaforrasként hasznosithaté, de jelentés hagyomanyos energia megtakaritas
érhet6 el vele. A hasznositas napkollektorok és napelemek alkalmazasaval
lehetséges. A napkollektorok a hasznalati melegviz termelésére és temperalo fitésre
alkalmasak, mig a napelemekkel a villamosenergia-felhasznalas is csékkentheté a
mar mukoédé ad-vesz rendszer alkalmazasaval, amely lehetévé teszi a tdbbletként
megtermelt villamosenergia koézhalozatra térténd betaplalasat, illetve igény esetén a
vételezést ugyanarrol a rendszerrdél. A napkollektorok és napelemek alkalmazasa
estén ezek elhelyezésére kulonods figyelmet kell forditani, mert kedvezétlen
elhelyezéssel esztétikailag zavaro kép alakulhat ki.

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



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

Az Biatorbagyi 7773-as és 7790-es hrsz.- ingatlanok tertiletén megvalositasra
kertlé Uj gyartocsarnokok egy Uj ipari lizem megjelenését jelentik a varosban. A
tertleten a 347/2016. (XL 17.) Korm. rendelettel nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt beruhazassa nyilvanitott mezégazdasagi gépgyarto tizem egy Uujabb szinfolt
lehet a Vendel Park mar jelenleg is szines palettajan.

A ma hatalyban 1évé kérnyezetvédelmi eldirasok szigora garanciat ad arra, hogy a
tervezett létesitmény ne terhelje a teleptilés lakossagat. Az Gj éptilet megvalositasa
és a meglévé éplilet bévitése egy, a jelenlegihez hasonlo, esztétikus gazdasagi tertlet
kialakitasara ad lehetéséget. A tertlet be nem épitett részeinek kertészeti eszk6zok
alkalmazasaval torténé belltetésével, esztétikus burkolatok megvalésitasaval
rendezett teleptilés- és utcakép hozhato létre.

Az 1j csarnoképtiilet megvalositasa a 7790-es hrsz.-a ingatlan tertletén koérnyezeti
szempontbol természetesen kedvezdtlen iranyu valtozast eredményez, hiszen egy
jelenleg beépitetlen tertilet beépitésével valosul meg. Ez a foldrészlet azonban mai
allapotaban egy épités alatt allo tertilet, amely az épitési munkak befejezéséig
jelentés kiporzassal terheli a kornyezé tertileteket.

Amennyiben a tervezett beruhazas megvalosul, a kialakulé 10j éptlet kertje
rendezett zoldfeltlettel rendelkezik majd, ami feltétlen kedvezé valtozast jelent. A
megépitésre kertlé nagy alaptertiletli csarnok megvalositasa lehetévé teszi, hogy a
két ingatlan tertiletén nagy, egységes zoldfeltiletek j6jjenek létre, amelyek az oldalso
telekhatarok mentén el6irasra kertil6 haromszintes névényzettel, széles intenziv
zdldsavval, egyéb részeken ligetes fasitassal, bokros, fiives tertiletek, viragagyasok
kialakitasaval kedvezé munkakériilményeket teremthet. A hatalyos HESZ-ben és a
SZT-n szerepld, kotelezéen kialakitando 35 méter széles zoldsav megvalositasa a két
targyi ingatlan teljes szélességében, a hatso telekhatarok mentén, megfelel6
védelmet nyUjt majd a szomszédos erddtertiletek névény- és allatvilaga szamara,
elésegitve az orszagos Okologiai halozat magtertiletére vonatkozo szigoru eldirasok
betartasat.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyeken kialakulé modern
csarnoképuletek esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett épuletek
megfelel6 koérnyezeti kialakitassal beleillenek majd a koérnyezettikbe, hiszen a
Vendel Park tertiletén részben mar kialakult gazdasagi tertlet talalhatéo nagymeéretti
Uzemi éplletekkel, a CTPark Delta Kft. altal megvalositani kivant Utizem tagabb
kornyezetében talalhato, beépitetlen tertileteken pedig tervezett kereskedelmi
szolgaltatd  gazdasagi tertiletek kertltek kijelolésre a  hatalyban 1évé
teleptilésrendezési eszkdzdkben. E tertiletek fokozatos beépitése a tavlatban
varhato.

Szamolni kell azonban a 7773-as hrsz.-u ingatlanon jelenleg mutkédd Uizem
technologiai valtasabol és a 7790-es hrsz.-U ingatlanon megvalésitasra kertilé
épuletekben megjelené 1j funkciokbol adodo termelésndévekedés miatt varhatéan
megnovekedd gépjarmu forgalomra, amely a nap minden szakaban megjelenhet.
Mivel azonban a telephelyek megkozelitése délnyugati iranybol, az M1 autopalya és
az l-es féut feldl torténik a Tormasrét és az Erddalja utcan keresztul, igy
lakotertiletek érintése nélktil lehet az Uzem teherforgalmat elvezetni. Koérnyezeti
szempontbol nagyon szerencsés Biatorbagy ipari parkjainak varoson beluli
elhelyezkedése, hiszen a lakotertiletek e térségtél nagy tavolsagra, az uralkodo
északnyugati széliranytol délre helyezkednek el, igy zavartalansaguk biztositott.



A Vendel Park tizemeinek dolgozoi jelenleg vagy gépkocsival, vagy vonattal, vagy a
varosban koézlekedd buszjaratokkal kozelitik meg a munkahelytket. A gépkocsival
kozlekedd6k délnyugati iranybol, a Tormasrét utcan at érkeznek Biatorbagy tavolabbi
tertileteirél, a tomegkdzlekedést igénybe vevék pedig a Budapest és Biatorbagy
kozott kozlekedd VOLANBUSZ jaratok Ipari Park bejaré 1t elnevezést
buszmegalloktol gyalogosan tudjak elérni a CTPark Delta Kft. altal megvalositani
tervezett izemet. Ki kell azonban hangsulyozni, hogy a buszmegallo nagyon tavol
van a tervezési terulettdl, igy a tomegkozlekedést igénybe vevé dolgozoknak nagyon
nagy a megteendd gyaloglasi tavolsag. Ezen kivill nagyon kedvezétlen, hogy a
gyalogosok a mnagy forgalmu utak mentén kénytelenek végigmenni, és a
lakotertletek igen jelentds tavolsagra helyezkednek el az ipari park északi
telephelyeitol. A gyalogosforgalmat keresztezd utak, csomoépontok
balesetveszélyesek.

A dolgozoi forgalom elsésorban a reggeli és délutani orakban jelent majd
forgalomnovekedést a varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen mértéket,
mivel az ipari parkok Uzemei folyamatosan mukodnek, és igy ez a terhelés
megszokotta valt, valamint a kornyezé tertileteken még szamos beépitetlen,
hasznalat nélkuli ingatlan talalhat6, amelyek jelenleg még nem generalnak
forgalmat.

A varosra ma meég az ingazas is erdésen jellemzd, a munkavallalok jelentés hanyada
mas teleptilésekre, els6sorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelentds
forgalmat indukal az M1 autopalya és az 1. szamu féut iranyaba. Ez a forgalom ma
gondokat okoz a lakotertilet északi részén talalhaté csomoépontokban, de ennek
megoldasa nem jelen tanulmany targya. A tervezett Uzem megvaldsitasa, U4j
munkalehetéségek megjelenése a lakossag ingazasi mutatoéit javitja majd, de ez az
észak felé tarté forgalom csOkkenésével nem jar, mivel a tervezett létesitmény
megkozelitése is csak ezeken a problémas csomopontokon keresztiil térténhet majd.

Az éplletek megvalositasa soran torekedni kell a fenntarthatéosagra, a
kornyezetalakitas tertiletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezétlen
hatasaira. Ezt szolgalja a beépitésre kertilé ingatlanok jelentdés zoldfelileti
boritottsaga, és a kialakitasra kertil6 parkolo-tertiletek elengedhetetlen fasitasa.

A tervezés soran célszerlien szem el6tt kell tartani a megujulé energiak
alkalmazasat a beruhazas megvaldsitasa soran.

Gazdasagi szempontbol is kedvezé hatassal jar az lizem fejlesztése, hiszen az 1j
létesitmények megvalosulasaval parhuzamosan a cég arbevétel-novekedést érhet el,
amely Biatorbagy Varos adobevételének névekedését is eredményezi majd.



10.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési terileten orszagosan védett és helyi védelem alatt allo természeti érték
nem talalhato. A terlletet sem Natura 2000 terulet, sem az orszagos o6kologiai
halozat nem érinti, csak a szomszédos erdétertilet tartozik a magtertilet 6vezetébe.

Zoldfeliileti rendszer

Biatorbagy teleptilésrendezési eszkdzei a zoldfeliileti 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 hozzdtartozik. Ennél fogva
a teleptilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a zéldfeliiletek szerepe
ugyanolyan fontos.”

A tervezési tertleten zoldfellileti rendszerrél nem beszélhetlink, hiszen a targyi két
ingatlan kozul az egyik egy mtkodé tizem, amely ugyan rendelkezik zoldfeliilettel,
de a tervezett bévités soran e tertiletek egy része eltinik, atalakul a telephely belsé
kozlekedési rendszere, valtozik a parkolo- és rakodotertiletek nagysaga, és ezaltal a
telek zoldfeliiletei megujitasra kertilnek a HESZ szigora eléirasainak a
figyelembevételével.

A masik beruhazassal érintett ingatlan jelenleg épitési tertilet, igy azon kialakult
zoldfeliletr6l nem Dbeszélhettink. Az elkészult épitési engedélyezési tervek
tartalmazzak az ingatlan zo6ldfeliileteinek kialakitasi javaslatat, a tervezett
tereprendezést, lejtéket, rézstiket, tamfalakat, tereplépcséket.

A tervezési tertilet zoéldfeliiletei koéziil a legjelentésebb a HESZ és a SZT szerint
koételezdéen eléirt 35 meéteres zoldsav az erdé mellett htizodo telekhatar mentén,
amelynek betUltetése és az oldalso telekhatarok mentén kialakitasra kerild intenziv
zdldsavok telepitése soran figyelembe kell venni a HESZ vonatkozé eléirasait, a
haromszintli és az egyszinta zoldfeltiletek kialakithaté aranyat, valamint a
novényvalasztas soran az 6shonos fajtakat kell el6térbe helyezni.



11.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI
HATASOK

A foldtani kozeg és a termo6fold védelme

A tervezési terlileten nem talalhat6 sem banyatelek, sem asvanyi anyag
szempontjabol megkutatott tertilet. A targyi ingatlanok tertiletén nem talalhato
szennyezett talaju, karmentesitésre szorul6 tertilet sem.

A terméfold védelme érdekében a beruhazassal érintett ingatlanokon — ahol ez még
lehetséges — a fels6 humuszos talajréteget le kell termelni, és az épitkezés soran
elktilénitetten tarolni, majd az épités Dbefejezése utan felhasznalni a
tereprendezéshez. Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatosag altal engedélyezett
szennyezédésmentes 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 tertileten levd
teleptilés, illetve a kozigazgatasi tertilet egyes részei kiemelten érzékeny kategoriaba
tartoznak. Ezek a kiemelten érzékeny nyilt karszt-tertiletek targyi két ingatlan
tertletét nem érintik.

A tervezési terulet felszini szennyezédésre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanok
csatornahaldzatra valo racsatlakozasa elengedhetetlen kovetelmény.

Levegotisztasag-védelem

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

Biatorbagy levegémindségét szinte kizarolag a kozlekedési eredetti levegészennyezés
hatarozza meg. Az elmult években megfigyelheté népességszam nodvekedés és a
gazdasagi, elsésorban a logisztikai tevékenység egyre erdteljesebb megjelenése a
kozlekedésbdl szarmazo légszennyezésre kedvezdtlen hatast gyakoroltak.

A fatésbdl szarmazd levegdszennyezés fajlagosan alacsony, mivel a varosban a
gazhalozat kiépitettsége teljeskoru.

A gazdasagi teruletek telepuilésszerkezeti elhelyezkedése a levegétisztasag-védelem
szempontjaboél kedvezé, mivel e tertletek a kozigazgatasi tertilet északkeleti részén,
a lakotertiletektél tavol helyezkednek el, és a beltertiletet keresztiilszel6 M1
autopalya, valamint az 1. sz. féut elszigeteld6 hatasa is érvényesul. Biatorbagy
kozigazgatasi tertiletén jelentés légszennyezé tizem, létesitmény nem talalhato.

A gazdasagi terlleteken esetlegesen megjelené 1) pontforrasok — a teleptilés
hatalyos teleptilésrendezési terveinek javaslatai szerint — ,csak az elvarhaté legjobb
technolégiai alkalmazdsdaval létesitheték. Diffuz légszennyezést vagy btizt okozé
technolégidk engedélyezése nem javasolt. A gazdasdgi tertiletek dtszellézésének
biztositdsa és a légtérbe kertilé karos anyagok megkdtése érdekében fontos, hogy a
gazdasdgi tertileteken a telkek minél nagyobb részén zéldfeliilet kertiljon kialakitdsra
tébbszinti — fdk, cserjék, talajtakardk telepitésével’, valamint lehetdség szerint a
parkolok is fasitva kertiljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén levegétisztasag-védelmi szempontbol védelmi
ovezet nem kerult kijeldlésre.



Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén kornyezeti zaj elsésorban a koézlekedésbél
szarmazik, elsésorban az Ml-es autépalya és az 1. fékdzlekedési Uit mentén. A
Vendel Park gazdasagi tertiletei a kereskedelmi szolgaltato tertiletek koézé soroltak,
igy jelentds zajterheléssel e térségben nem kell szamolni. A hatarértékeket a
vonatkozo jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megdllapitdsarol szolé
27/2008. (XII. 3.) KvVM-EUM egytittes rendelet) hatarozza meg, amit a tervezett
beruhazasnal figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanokon folytatni tervezett tevékenységek a ma elvart korszeru
technologiabol és a tertlet teleptilésszerkezeti elhelyezkedésébdl kovetkezden,
varhatoan nem okoznak kérnyezeti zajtol védendd tertileteken hatarérték feletti
zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatasi tertiletén megoldott a kommunalis szilard hulladék
szervezett gyUjtése és elszallitasa és a szelektivgyUjtés rendszere is kiépult. A
gazdasagi tertileteken tUzemelé vallalkozasok tevékenysége soran keletkezd
hulladékok elszallitasarol és artalmatlanitasarél a jogszabalyok szerint kell
gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményezdé vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos
tevékenységnél toérekedni kell a hulladék képzdédésének és veszélyességének
megelézésére és csOkkentésére, illetve minél nagyobb aranyu hasznositasara. A
veszélyes hulladék elktloénitett és biztonsagos gydjtésérdl, tarolasarol és
elszallitasarol nyomon koévethetéen, ellendrizhetéen, és a kdrnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkertilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével
gondoskodni kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztito telepén torténik.



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

Az Biatorbagy, Erdéalja utca mentén fekvé 7773-as hrsz.-u ingatlanon ismert
orokségi érték nem talalhaté, nem érinti nyilvantartott régészeti lel6hely. A
Tormasrét utca mentén fekvé 7790-es hrsz.-ii ingatlan délkeleti csiicske
azonban érintett egy nyilvantartott régészeti lelohellyel. Ez a lehatarolas
abrazolasra keriilt az érvényben lévo Telepiilésszerkezeti és Szabalyozasi
terven.

A kulturalis 6rokségrol szolo 2001. évi LXIV. térvény (tovabbiakban Kétv.) alapjan a
KOH altal nyilvantartott leléhelyek (ex lege) altalanos régészeti védelem alatt
allnak.

A régészeti lel6helyekre vonatkozoan a térvény az alabbiakat mondja ki:

»19. § (1) A féldmunkdval jaré fejlesztésekkel, beruhdzdasokkal, beleértve az dsvanyi
vagyon kitermelését is (a tovdabbiakban egyiitt: fejlesztések, beruhdzdsok), a
nyilvantartott régészeti leléhelyeket jogszabdlyban meghatdarozott esetekben és
modon el kell kertilni.

(2) A régészeti érdkség elemei eredeti helyzetiikbdl csak régészeti feltaras keretében
mozdithatdk el.”

»22. § (1) A nyilvantartott régészeti leldhelynek a beruhdzdssal kapcsolatos
féldmunkdval érintett részén megeldzo régészeti feltardst kell végezni.”

A beruhazasok kivitelezésekor elGkeriilé régészeti leletek esetén a kulturalis
orokség védelmérodl szol6 2001 évi LXIV. torvény szerint kell eljarni.

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

A telephelyeken beliil miivi érték nem talalhato.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem
Natura 2000-es terulet, sem az orszagos Okologiai halozat egyetlen 6vezete, sem
helyi védettségli természeti érték nincs a beruhazassal érintett ingatlanokon. Az
északrol szomszédos erddteriilet az orszagos oOkologiai halézat magtertiletének
részét képezi. Ennek megfelelé védelme a HESZ-ben eléirt 35 méter széles,
kotelezben kialakitandoé zéldsavval biztosithato.
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5. szami melléklet: A hatilyos HESZ relevans elbirasai

Biatorbdgy Varos Onkormadnyzata
Képuviselo-testiiletének
12/2016. (VII.15.) 6nkormanyzati rendelete
Biatorbagy varos helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérol

6.8
N0
A taj és a természeti koérnyezet védelmére vonatkozo eldirasok

(1) A kézigazgatasi teriileten épitmények oly moédon helyezheték el, hogy a
természetes- és természetkdzeli éldhelyek - kiilbnds tekintettel a védett természeti
tertiletekre, ex lege védett természeti értékekre, Natura 2000 tertiletekre, valamint a
természetkézeli gyeptertiletekre, vizes élohelyekre - megévdsat, az dllatok vonuldsat
és az élbhelyek kapcsolatdt biztosité dkoldgiai folyosék megtartasdt biztositani kell.

(6) A gazdasagi telephelyeken szabadtéren anyagot tdarolni csak a kéztertilet feldl
kizardlag épitménnyel (kerités) és/vagy zéldsdvval takartan lehet.

11. §
Altalanos eldirasok

(4) A beépitésre szant tertileteken a laké és tdtiltertiletek épitési dvezeteinek
kivételével uj épiilet vagy uj rendeltetési egység csak legalabb részleges
kézmuvesitettség megléte esetén létesithetd a tovdbbi eldirasok figyelembe vételével.

13.8.
Felszini vizrendezés, csapadékviz-elvezetés

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

(3) A csapadékviz (nyilt darokrendszerrel illetve zart csapadékcsatorndval
6sszegytjtve) élévizbe torténd bevezetése eldtt hordalékfogd mutdargy (szénhidrogén
szarmazékkal valé szennyezési veszély esetén olajfogé mitargy) elhelyezése
kételezd.

(5) Beépitésre szdnt teriileten 1j beépités csak akkor valdsithaté meg, ha a tébblet
felszini viz megfelelb biztonsdaggal tovabbvezethetd a befogadéig.

(6) Ha a csapadékviz szdllité hdalézat, vagy a befogadé a tobblet vizeket elvezetni nem
tudja, akkor telken beliil kell a tébblet csapadékvizek visszatartasat (telken beliili
elszikkasztdsat, locsoldasi célu tarozdasdt, a befogadoéi nyilatkozat mértékében térténd
cs6kkentett kifolydsu tovdbbuvezetését) megoldani.

(8) A csékkentett kifolyasu zdportarozékat a teljes vizgytjté tertiletiikre kell
méretezni.

(9) A 20 vagy annadl té6bb gépkocsit befogadé parkolokat kiemelt szegéllyel kell
kivitelezni, és vizzard burkolattal ellatni.

(10) A 20 vagy anndl t6bb gépkocsit befogadé parkolé feltiletekrol és a szénhidrogén
szennyezésnek kitett gazdasdgi tertiletek belsd ttjairdl 6sszegytilé csapadékviz csak
olajfogé mutdargyon keresztiil vezethetd be a kézcsatorndba.

14.8.
Villamosenergia ellatas

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



15.8.
Foldgaz ellatas

(1) Féldgazvezetéket kozteriileten és telken beliil is csak féldalatti elhelyezéssel
szabad kivitelezni.

16.8.
Vezetékes elektronikus hirkozlés

(1) A beépitésre szant uj fejlesztési tertileteken az elektronikus hirkdzlési halézatokat
is foldalatti elhelyezéssel kell épiteni.

(2) Beépitésre szant tertilet mar beépitett tertiletén, valamint beépitésre nem szant
tertileten, ahol a meglevé gyenge és erésdaramu hdlézatok féld feletti vezetéstiek, uj
elektronikus hirkézlési halézatokat a meglevé oszlopsorra, illetve kézds tartéoszlopra
kell fektetni. K6zds oszlopsorra vald telepités bdarmilyen akaddlyoztatdsa 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 dvezeti eléirasoknak megfeleléen kézmuivesitett, vagy a telek kézmiiellatasanak
feltétele biztositott, kdzcsatorna hidnydban a zart rendszeru szennyviztdrold, vagy
egyéb kézmupotld alkalmazdasdt a vonatkozo dvezeti és dltaldnos érvényu 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 vonatkozé jogszabdlyok figyelembevételével meghatdrozott
épitési helyen szabad.

23. §
Egyéb épitési eléirasok
(2) Az egyes épitési dvezetekre eldirt legkisebb telekméret kétszeresét meghaladé
telekhdnyad a létesithetd brutté szinttertilet szamitasdndl, valamint a forendeltetési

éptiletek és rendeltetési egységek szamanak meghatarozasakor nem vehetd
figyelembe.”

(3) Az épitési 6vezetekben:

a) terepszint alatti beépités épitési helyen beliil térténhet kivéve, ha 6vezeti eldirds
madsképp nem rendelkezik,

b) melléképitmények és kiegészité épitmények épitési helyen beliil helyezhetdk el,
kivéve a kézmi-becsatlakozdsi mutargy, gdznyomds-szabdlyozoé, hulladéktartdaly
tarolé kerti épitmény, amelyek elb- és oldalkertben is elhelyezhetok,

c) kerti épitmények (fedett, nyitott, maximum brutté 20 m2 tertileti épitmények) az
épitési helyen beliil helyezhetdk el,

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

(1) Az dvezetekben az éptileteket igényesen, tdjba illeszkedé médon kell kialakitani.



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

25.8.
Kozmiivesitettség

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

a) Beépitésre szant tertileten: részleges kézmuvesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésdagdval

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

amennyiben az épitési 6vezet-, 6vezeti elbiras mdasképp nem rendelkeznek.
26.8.
Kerites
(1) Az utcai kerités legfeljebb 1,70 m magas, és dttért, a kerités labazat legfeljebb 50
cm magas lehet.

(2) Az utcai keritéssel egybeépitett tarolé brutté alaptertilete legfeljebb 4 m2 lehet.

(4) Tomér fal, lemez, hullamlemez és elére gydrtott betonelemekbdl dsszedllitott
kerités nem épithetd.

(5) Hdtso telekhataron és oldalsé telekhatdaron dllo kerités legfeljebb 2,0 m magas
lehet, és nem késziilhet lemezbdl és hullamlemezbdl.

(6) A kerités magassdga a csatlakozé magasabb terepszinttdl szamitando.

27.8.
Epités lejtds terepen, tamfal, rézsii, tamfalgardzs

(1) A telkek kozétti és épiiletek kériili tamfalakat, rézstiket, bevdgdsokat tugy kell
kialakitani, hogy azok a szomszédos telkek rendeltetésszerti haszndlatdt ne
korldtozzdk. Felszini viz és csapadékviz a szomszédos telkekre nem vezetheto.

(2) Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevagds kialakitasat sziikségessé
teszi, a rendezett terep és az épiilet kapcsolatat biztosité tereplépcsd, vagy tamfal
magassdga sehol nem haladhatja meg a csatlakozé rendezett terephez képest a 3,0
métert. A telken beliili magassagi kiilénbségeket teraszos terep és tamfal
kialakitassal kell dthidalni. Teraszos kialakitasandl a tamfalak kézdtti minimdlis
tavolsag legalabb 1,2 méter oldaliranyban.

(3) Amennyiben a telek homlokvonala mentén a kézlekedési tertilet bevagdsban van
és a telek rendezett terepszintjének csatlakozdsdndl a magassagi kiilbnbség nagyobb
2,0 méternél, akkor a koztertilet feldli tamfal jardaszinttél mért magassdga nem lehet
nagyobb 3,0 méternél, a tovdbbi magassdgklilénbségeket teraszos terepidomokkal
kell biztositani.

(4) Az 1,0 méternél magasabb teraszos kialakitasu tamfalakat névényzettel takartan
kell kialakitani és fenntartani.

(5) A tereprendezés eredményeképpen kialakuld rézsi:
a) 1:2 - nél nagyobb lejtésti rézsti nem lehet hosszabb 3,0 méternél,

b) rézstit névényzettel kell betelepiteni, a talajerézié megakaddlyozdsa céljabdl,



c) rézsu allékonysagat a telek tertiletén kell biztositani.

d) A rézsuk erézio elleni védelme szempontjabdl terjedS tovi cserjékkel valod
beliltetése ajanlott.

(6) 10%-nadl nagyobb lejtést terepen

a) a terepszint alatti épitmény a csatlakozé terepszintbdl legfeljebb 1,5 méter
magassdagban emelkedhet ki, kivéve az éplilet bejaratot, és a bejarathoz csatlakozoé
tereplépcsét, rampdt;

b) éptilet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0 méter lehet,

c) az épilet lejté feléli homlokzatdnak magassdga tullépheti az épitési
6vezetben/ 6vezetben meghatdarozott épiiletmagassdag értékét, a terepcsatlakozdsok
kézdtti kiilénbség felével.

Tamfalgardazs létesithetd, amennyiben:

a) a terep dtlagos lejtése az elékertben legaldbb 20%-os, vagy

b) az elbkert természetes terepszintje legalabb 1,5 méterrel magasabban van a
kapcsolédé kéztertilet csatlakozé terepszintjénél.

28.8.
Energiatermelé és technologiai berendezések elhelyezése

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

a) homlokzaton csak integrdalt moddon, aktiv épitészeti elemként, a vdrosképi
megjelenést az éplilet egészébe kompondadlva,

b) magastetés épiileteken az éptilet ferde tetdsikjaban, azzal megegyezo
ddlésszégben,

c) lapostetds épiileteken elsésorban az épiilet attikdjanak takardsdban, vagy az
éptilet formdalasdaba épitészetileg beillesztve

d) 6ndllé épitményként kizardlag gazdasdgi tertileten, épitési helyen beliil helyezhetd
el.

(3) Technolégiai létesitmények kéziil:

a) klimaberendezés kiiltéri egysége-, kivezetése, szellbz6, kémény, égéstermék
elvezetd, parapet konvektor, parabolaantenna, egyéb technikai berendezés - a riaszté
kivételével az éptilet utcai homlokzatdra lathaté helyre nem helyezheté el, az éptilet
kéztertiletrol lathaté egyéb homlokzatara takartan, vagy az alarendeltebb
homlokfalara telepitheto,

b) oldalhataron dllé beépités esetén az oldalhatdron dll6 homlokzatra nem helyezhetd
el.

c) gdznyomds-szabdlyozo a telek eld-, és oldalkertjében, vagy az épiilet kbztertiletrdl
nem latszo homlokzatdn helyezheto el.

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

29. §
A beépitésre szant épitési ovezetek altalanos eldirasai

(1) Az egyes épitési 6vezetekben az dvezet eldirdsainak megfelelé rendeltetés olyan
modon valésithaté meg, amely haszndlata sordn a tertilet sajatos haszndlatdt nem
korlatozza, vagy attél nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozé dvezeti



eléirasoknak, tovabbd a rendeltetése szerinti kiilén jogszabdlyi elbirdsoknak
megfelel.

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

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

(2) A kereskedelmi, szolgdltato rendeltetésu épitési dvezetben elhelyezhetd éptilet
a) oktatdsi, egészségrigyi, szocidlis,
b) kézdbsségi szorakoztatd

c) telkenként egy a gazdasdgi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a
haszndlé és a személyzet szamdra szolgdalé lakds rendeltetéseket is tartalmazhat,
amennyiben ezen rendeltetések a Gksz tertiletek rendeltetésszerti haszndlataban
korlatozast nem okoznak.

(3) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési 6vezeteiben kiegészité rendeltetési éptiletként
elhelyezhetd:

a) személygépjarmu tarolo,

b) egyéb a férendeltetéseket kiszolgdlo tarolé rendeltetés.

(4) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetést épitési bvezeteiben nem helyezhetd el:
a) blizés tevékenységgel jaré funkcidju épitmény,

b) (haszon)dllattartas céljara szolgalé épitmény.

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

a) husfiistold, jégverem, zdldségverem,
b) (haszon)dllat 61, dllatkifutd,
c) tragyatdrolé, komposztdlo.

(6) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési Ovezetben kialakult laké rendeltetés
megtarthaté, uj énallo laké rendeltetési egység nem épithetd.

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

(8) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetésii épitési dvezeteiben lévéd épitési telken az
épités feltétele a részleges kézmuivesitettség.

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

(10) Hullampala, hullamlemez és muanyaglemez tetéfedés anyagaként nem
alkalmazhaté. Trapézlemez tetéfedé anyagként kizarélag gazdasdgi tertileten
alkalmazhato.

(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 zdportdrozo létesitendo.



c) Indokolt esetben egy telken tobb zdportdarozo is létesitheto.

(11) Gazdasdgi teriileten a zdéldfeliiletek kialakitasara az alabbi eldirasok
vonatkoznak:
a) A telkek zoldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-at hdromszintu

névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn kell tartani. A kizdrédlag
egyszintii névényzettel (gyepszint) boritott feliiletek az eléirt zdldfeliiletek legfeljebb
1/ 3-at borithatjdk.

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

koru és azonos fajbdl dllé) kétoldali fasor telepitendd.

408.
Gksz jelii épitési ovezetek eldirasai

(1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési dvezeteit és a telekalakitdsra vonatkozé
eldirasokat az alabbi tabldazat tartalmazza:

Ovezet Beépitési A kialakithaté telek Az épitési dvezetben megengedett
el Sdi
Iele media legkisebb | legkisebb | Legnagyobb | Legnagyobb | Legkisebb az épilet- szintterileti
terilete | szélessége | beépitettség terepszint zoldfelilet magassdg mutaté
alatti mértéke | megengedett | maximuma
beépitettség (legkisebh)
legnagyobb
mértéke
m?2 m o o %o m m2/m?2
Gksz-2 SZ 5000 50 30 60 30 12,5 1.2

(2) A Gksz-2, Gksz-3 évezetekben az erdd feldli telekhatir menti 20,0 m széles
tertileten a jelenlegi terep megtartandd, tereprendezés nem végezhetd.




6. szamu melléklet: A Biatorbagy, 7773-as és 7790-es hrsz.-a ingatlanok
hivatalos helyszinrajza

Budakeszi Jirasi Hivatal Féldhivatali Osztily
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.
E-hiteles terkepmaisolat
_ 2016.11.04 08:31:18 -
Helyrajzi szinr  BIATORBAGY belteriilet 7790 Megrendeles sz 7753462016
Meéretarany: 1 : 4000 Témajzs zan 32001850002016
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7. szamu melléklet: Szintvonalas térkép a CTPark Delta Kft. altal
megvasarolt ingatlanokrdl és a térkép miiszaki leirasa
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e O FOLDMERES| €S TERKEPESZETI KFT,
8400 Ajka, Gyar v, 37,

+30(70)-2650172
cgeodezia@gmail.com
cgeo.uw, hy

Muszaki Leiras

Készitd:
C-GED Féldmérési és Térképészeti kKft.
Czuczai Tamds, ingatlanrendezd faldmérd mérnok

Megrendeld:
CTP Invest Hungary Kft.
1077 Budapest, Wesselényi u. 16,

Felmérés helyszine:
Biatorbagy bt. 7790 hrsz

Feladat megnevezése, valtozds tipusa:
Terverési alaptérkeép készitése

Munkaszam:
46,2018

Felméréshez, térképezéshez hasznalt eszkdzok, szoftverek:
Topoon GR3 GNSS GPS rendszer FOMI regisztracidval, Vitel transzformécidval
Topcon 05-103 digitalis mérdallomaés
AutoCAD Civil 3D 2016 demo szoftwver

Munkafolyamat leirdasa, észrevételek:

A targyban szerepld helyrajzi szdmu foldrészleten tervezési munkdk eldkészitéséhe: mertink részletes
alaptérképet.

A munka folyaman felmértiik &s abrazoltuk

- a meglévd keritéseket, tereppontokat, rézsiket

- meglévd épileteket

- felszinen |athatd kdzmielemeket

- szintvonalakat {5 m {6 és 1 m mellék)

- folddrkok, dtereszek, surrantok

A mérés soran hasznalt miszer egy Topcon GR-3 FOMI regisztralt és Vitel transzformacicval
rendelkezd GPS, mely dtlagos mérési hibaja: 15mmy2D, 25mm,/3D0, illetve egy Topcon 05-103 digitalis
mérdallomas, melynek szigmérési megbizhatdsaga +/- 3", hosszmiérési megbizhatdsaga 2Zmm+/-2ppm

Leadott dokumentacio:
Digitalisan helyszinrajz dwg (2013) formatumban
Digitalisan helyszinrajz és miszaki leirds pdf formatumban (AD méretd helyszinrajz)
Myomtatva M=1:500 méretaranyu helyszinrajzok (3 pld.) s mdszaki leirds.

Ajka, 2006 Jilius 26.

Czuczai Tamas
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BEVEZETO

A telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos dnkormanyzati dontést eldsegitd
dokumentacié, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett és természeti
kérnyezettel val6 viszonyat.

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet a telepllésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési
stratégiarol és a telepilésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrdl 15. § (1) alapjan telepitési tanulmanytervet kell késziteni épitési beruhazas esetén
telepiilesrendezési eszkdz mddositdsanak kezdeményezésehez. A telepitési tanulmanyterv részeként
beepitési tervet kell késziteni. Beépitesi terv keszlilhet a helyi épitési szabalyzat alatdmaszto javaslataként
is, annak megalapozasaként.

A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv reszletes tartalmi kdvetelményeit a jogszabaly 7. melléklete
tartalmazza. A beépitési terv kiegeszithetd 3D &brékkal a térbeli kialakitds bemutatasara.

A jelen tanulmanyterv a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet a telepulésfejlesztési koncepciorol, az integralt
telepilésfejlesztési stratégiardl és a telepllésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szdlé elbirdsok alapjan, annak tartalmi részletezettségével késziilt. Tartalma
megegyezik a rendelet 7. mellékletében foglaltakkal.

Mass,zi’Pé}I, Kovacs Andor
MASSZ| EPITESZ IRODA KFT
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0. ELOZMENYEK

Biatorbagy telepiilés keleti részén, az 1. sz. féut északi oldalan, a Torméasrét u. keresztez6désnél talalhatd
a magantulajdonban levé 7721/18 hrsz. telek. A hatalyos telepilésrendezési eszkozok szerint Gksz-2
épitési Gvezetbe tartozik, a telekre vonatkozd épitési, telekalakitasi eléirasok a kovetkezOk. A beépitési
mod szabadon-allg, a kialakithato telek legkisebb mérete 5000m2, legkisebb szélessége 50 méter, 30%-0s
legnagyobb beépitettség, 60%-0s legnagyobb terepszint alatti beépitettseg, és 30% a zbldterllet legkisebb
mérteke. Az épiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke 12,5 méter, a szintterileti mutatd
maximalis értéke 1,2.

A terlilet dél-nyugati sarkan szabalyozasi vonallal érintett.

A tulajdonos szandéka szerint tobb telekre kivanja osztani a teriletet, melyek megkézelitését az 1. sz. féut
csatlakozo Utjanak (Tormasrét u.) nyugati oldalan meglévéhdz hasonléan az 1. sz. uttal parhuzamos feltaré
utrél tervezi. Ennek a tervezett Ut csatlakozo szakaszanak kialakitasara a szabalyozasi terv jelenleg is
helyet biztosit a mar emlitett szabalyozasi vonallal. A tervezett feltaro Ut tovabbi szakasza kdzforgalomnak
megnyitott maganutként kerline kialakitasra.

Megbizoink a terlilet beépithet6ségének és maximalis szintteriileti mutatojanak kismértékl ndvelését, a
zéldtertileti mutatd kismértékl csokkentését kérik, tovabba tisztazni szeretnék a teriilet feltdrdsdnak modjéat.
A HESZ 39.8. két bekezdésének és a szabalyozasi terviap ,szennyviztisztitd védéteriilete” jel6lésének
pontositasara vonatkozd javaslatunk szintén targya a kérelemnek. Kérjik tovabbad a HESZ 20.8.
maganutakra vonatkozé el6irdsainak pontositasat.

A kérelem célja tehat a fentieknek megfeleléen:

a beépitési paraméterek modositasa: a legnagyobb beépithetdség 40%-ra emelése, a szintterileti

mutatd maximalis értékének 1,5 értékre emelése, a legkisebb zoldterilet mértekének 20%-ra

csokkentése,

- aterllet-feltaras modjanak bemutatasa, megfeleléségének igazolasa,

- HESZ 39.§. pontositasa az elhelyezhetd funkcidé és az alkalmazhatd tetéfedés anyaga
vonatkozasaban,

- szabalyozasi terven jeldlt ,szennyviztisztitd védéterllete” jeldlés és a szerkezeti terv azonos
jelolése kozott az 6sszhang megteremtése,

- HESZ 20.8. maganit kialakitasra vonatkozé szakaszanak pontositasa olyan madon, hogy a

telekalakitasra vonatkozo szélességet és telekméretet sem kell maganut kialakitasnal figyelembe

venni.

Ezeknek az elképzeléseknek a bemutatasara, igazolasara telepitési tanulmanytervet készitettiink.



1. AZ ERINTETT TERULET (INGATLAN) ROVID BEMUTATASA

Kép01. meglévd dlapot

A vizsgalt terlilet Biatorbagytol keletre, az 1-es féut északi oldalan, a Tormasrét utcai korforgalmas
keresztezdéstdl keletre talalhatd. A terilet jelenleg beépités nélkili, kihasznélatlan. Domborzata nyugat-
délnyugati iranybol kelet-északkeleti iranyban lejtd. A telek kézmivesitésének megoldasa biztositott. A
kézuti megkozelitése jo adottsagokkal oldhaté meg.

A hatalyos rendezési terv szerint: Gksz-2 jel(i gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltatd funkciok elhelyezésére
alkalmas épitési Ovezet, ahol szabadon-all6 beépités lehetséges, minimélisan 5000 m2-es telket lehet
kialakitani, ami minimum 50 méter széles. A maximalis beépithetdség 30%, terepszint alatt 60%. A
legkisebb zoldteriilet mértéke 30%, az épiletmagassag legnagyobb mértéke 12,5 méter, a szintterlilet
mutaté legfeljebb 1,2 mértéki lehet.

Kép 02. megléud dlapot



Kép03. I égifotd a meglévé allapotrol
A kékkel jeldlt teriileten beliil taldlhato a beépitetlen, Gksz-2 épitési dvezetbe tartozd épitési telek, Biatorbagy keleti részén

Kép04. |1égifotd a meglévé allapotrol



2. ATELEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA

A terllet gazdasagi-kereskedelmi, szolgéltato rendeltetési, kozvetlen kdrnyezetében ezzel azonos
funkcioju terilletek talalhatdak.

A kérnyezet beépitési intenzitasa valtozo, talalhatok kisebb beépitettségi telkek, kisebb méretli beépitések
is, de szép szammal nagy épulettomegek es intenzivebb beépitések is megfigyelhetdek, tobb esetben a
kisebb méretli beépités jar nagyobb intenzitassal. A telekosztas is a fentieknek megfeleléen valtozatos, a
nehany ezer négyzetmeéteres telektdl a sok ezer négyzetméteres telekig minden megtalalhato.

A kérnyéken sok nagy légterli éplilet, csarnok éplilt, de a t6bb szintes, kis légterli funkciokat magéaban
foglal6 épilet tomegek is eléfordulnak.

A kozlekedesi kapcsolatok jol kiépitettek, megfeleléen fejleszthetdk. A kdzmiellatas biztosithato.

A hasonlé rendeltetések miatt a kiildnbzd funkcidk egymasra nincsenek zavaré hatassal az egybefiiggé és
nagy, egységesen kezelt terlilethasznalat eredményeként.

A fent vazolt valtozatos, mégis egységet alkotd beépitések és funkcidk miatt allaspontunk szerint a beépités
intenzitasanak kismértéki ndvelése, értelemszeriien a zoldteriilet mértékének aranyos csokkentésevel —
ellentételezesil akar haromszintes novenytelepitéssel — redlis célkitlizés.

Az OTEK eldirasok ( beépitési siir(iség teriilet-felhasznalasi egységre 2,0 m2m2, megengedett legnagyobb
beépithetdség 60%, legkisebb zoldfellilet 20%) a fenti médositasokat lehetéveé teszik.

Kép05. madérperspektivahol a kiépitetlen terilet - déli iranybol.



A telekre vonatkozd egyéb informaciok, tervezési szempontok:

Ateriilet déli, 1. sz. féuttal parhuzamos szakaszan tervezett kerékpar utat abrazol a szabalyozasi terv.
Az ugyanitt jelolt kozmiisav véd6tavolsagat szintén figyelembe kell venni tervezésnél.
A szennyviz tisztitd védéteriilete az épitési telek déli savjat érinti, itt HESZ feltétek vonatkoznak az épitésre.

Kép07. tavolabbi madarperspektiva a kiépitetlen teriilet- északi iranybél



3. BEEPITESI TERV

A beépitési terven bemutatjuk:

- atulajdonos szandéka szerinti telekosztast: a terillet nyugati részén egy északi (1. telek) és egy
déli telek (2.), kelet felé haladva az 1. sz. féUtra meréleges hossztengely(i tovabbi harom vagy négy
telek kialakitasa az elképzelés (3., 4., 5., 6. jell telkek),

- a40%-os beépitéssel elhelyezhetd épiiletek egy lehetséges valtozatat. Az épitési helyet a jelenleg
hatalyos szabalyozasi tervlapon abrazoltnak megfeleléen valtozatlanul hagyjuk, a telket érint6
szabalyozasi vonal is a jelenlegi helyen maradna.

- atelkek feltarasat, ami a szabalyozasi vonallal levalasztott tervezett kozterileten kialakitott kdzat
szakasszal és az 1. sz. féuttal parhuzamos, kdzforgalomnak megnyitott maganut szakasszal lesz
biztositott elképzeléseink szerint.

A beépités intenzitasanak hatarat a telken bellli kozlekedés, a gépjarmivek mérete és helyigénye
hatarozza majd meg.

Jelmagyarazat

E meglévé telekhatar
tervezett telekhatar
épitési hely hatara

szabalyozasi vonal
30%-o0s beépités
40%-os beépités

Kép08. beépitési terv



A szabélyozassal elérend6 célok:

beépithetdség és szintterllet ndvelése, az épitési hely altal északrdl és délrdl korlatozott beépités
ellensilyozésa, kérnyezeti adottsagok figyelembe vétele,

z6ldterilet legkisebb értékének csokkentése a fenti cél hiztosithatdsaga végett, figyelembe véve a
jarmiforgalom helyigényét, ellenstlyozasul harom-szintes novényallomany telepitésével,
kézlekedési kapcsolatok rogzitése,

HESZ 39.8. pontositasa — OTEK-kal dsszhangban — a raktarozasi funkcié 6nallo elhelyezhetdsége
érdekében és a lapostetdn kialakitandd miianyag lemez tetéfedés alkalmazhatdsaga végett,
szabalyozasi tervlap és szerkezeti terv abrazolasan a ,szennyviztisztito védoterulet” pontositasa,
HESZ 20.8. maganut kialakitasra vonatkozd szakaszanak pontositasa olyan modon, hogy a
telekalakitasra vonatkoz6 szélességet és telekméretet sem kell maganut kialakitasnal figyelembe
venni.

Modositando elemek:

HESZ Gksz-2 —re vonatkozban a 40.8.-ban: a legnagyobb beépithetdség 40%, a szintterileti
mutatd maximalis értéke 1,5m?/m2, a legkisebb zoldterllet mértéke 20% haromszintes
novényallomany esetén, (OTEK szerint Gksz -ben a terillet-felhasznalasi egységekre
meghatarozandd beépitési slrliség legfeliebb 2,0 m?/m?, az épitési telkekre megengedett
legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoldfeliilet 20%),

a terilet feltarasdnak madjat esetleg érinté szabalyozasi elem, ez a szab.terv készités soran ddl el,
HESZ 39.8. pontositasa: elhelyezhetd funkcid, alkalmazhatd tetéfedés vonatkozasaban,
szabalyozasi terven ,szennyviztisztitd védéterllete” jeldlés pontositasa,

HESZ 20.§. maganut telek méretére vonatkoz elirasok pontositasa.



Tervezett fejlesztések:

5 vagy 6 db 0] epitesi telek, Gksz —nek megfeleld funkciéval, minimum 5000m2 telekmérettel, 50
méter minimalis telekszélességgel, szabadon-alléan, maximalisan 40%-ban beépitve (térszin
alatt max. 60%), minimum 20% zéldterilettel, harom szintes noveny-allomannyal, 1,5 m2/m2
maximalis szintterlleti mutatdval, legfeljebb 12,5 méteres épilet magassaggal. A tervezett
magan(t telkének paraméterei a HESZ-nek megfeleléen nem kell teljesitsék az dvezetben el6irt
méreteket. A szabalyozasi vonallal érintett terilet telekalakitdsaval, kozterlletbe vonasaval a
megkozelités biztositasa, a kézut szakasz megépitése lesz lehetséges.

Kép09. Tomegvazlat madarperspektivabol a tervezett beépitésrdl.
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Kép10. Tomegvazlat madarperspektivabol a tervezett beépitésrél. Képl1l. Tomegvazlat felliinézetbdl a tervezett beépitésrol.






Az elérendd célok megvaldsitasa érdekében a HESZ mddositasa szilkséges, a szabalyozasi tervlapon
valtoztatni nem feltétlendl kell. Ha a terllet feltarasanak biztositasa ezt szilksegesse teszi, akkor kisebb
pontositas a szabalyozasi vonalon lehetséges, a meghizo szandéka szerint a kozteriiletbe vonando terilet
minél kisebb legyen. Egyebekben a kotelezé szabalyozasi elemeken nem kivanunk valtoztatni, a
telepliléstervezd megitélése szerint a belsé telekhatarok és a maganut, mint javasolt telekhatarok
szerepelhetnek a szabalyozasi terven, az épitési hely mérete viszont ne csokkenjen. A szabalyozasi terven
javasoljuk tovabba a ,szennyviz tisztitd védéterilete” jelolést a szerkezeti terven feltintetett helyen
abrazolni.

Javaslat a HESZ 40.§. (1) tablazatanak megfelel6 sorara:

| Gksz-2 | Sz 5000 |50 | 40 | 60 | 20° | 125 |15 |

*harom-szintes ndvénytelepités esetén

HESZ 20.8. és 39.8.: csak pontositast kériink, javaslatot nem kivanunk adni — a cél az 6nallo
raktarozasi funkcid elhelyezhetbségének egyertelmisitése, miianyag lemez szigetelésl lapostetd
létesithetdsége, maganut telkének kialakithatosaga egyértelmiisitve, hogy nincs méretbeli megkotés.



5. SZABALYOZASI

KONCEPCIO- JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA M=1:2000

Kép13. javasolt szabalyozasi terv részlet
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6. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO ,
INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES,
HUMANINFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

A kérelemnek megfeleld modositas a jelenlegi szabalyozashoz képest tovabbi infrastrukturalis fejlesztést
nem fogalmaz meg, hiszen a koz(ti kapcsolat kialakitasanak szandéka a szabalyozasi vonal altal lehatarolt
tervezett kozteriileten a korabbi elképzelés szerint is hasonld lehetett. A magénut kialakitdsa, csapadék-
elvezetése, kozvilagitas kialakitasa, az ut takaritasa, fenntartasa a beruhazo feladata lesz. Egy telek kozuti
csatlakozasa tervezett, ez a kordbbi szabalyozasi terv keretei kdz6tt is megoldhatd lenne a minimalis
telekméret elGiras miatt, ezért tobblet ,teher” itt sem keletkezik. A tobbi telek a maganutrol lesz elérhetd.
Kézmiivek a teriileten elérhetdek, a csatlakozasok biztosithatok, a Gksz dvezet igényei véltozatlanok, a
terlilet elokészitése ennek megfeleléen tortént meg a korabbi idészakban, valtozas, tobblet igény nem
keletkezik.

Parkol6 helyek kialakitasa a 253/1997.(XI1.20.) Korm. rendelet 4. melléklete alapjan torténik, a parkolast az
OTEK alapjan a telken belul kell megoldani.

A nbvénytelepitést elsésorban az épitési helyen kiviil, a déli és északi telekhatarok menti széles savokban
kivanjuk megoldani, ahol a megfeleld méretii terlletek is rendelkezésre allnak és egybefliggd, intenziv
novénytelepités lehetséges. Ez teljességében az északi telekhatarok mentén, valamint ritkabb fasitssal a
déli, illetve a maganut teriiletén is megvaldsithato.

A humaninfrastruktira fejlesztes, illetve ennek igénye a konkrét funkciok ismeretében fogalmazhaté meg,
jelenlegi ismereteink illetve a beruhazéi szandékok szerint jellemzden olyan funkciok telepiilnének ide,
melyeknek ilyen igénye vagy hatasa nincs ( pl. raktarozas).



7. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI
HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO

A javasolt médositas jelentds valtozast nem jelent, hiszen illeszkedik a kornyezé hasonld rendeltetési
terliletek beépitési intenzitdsahoz, az €lézd pontokban ismertetett mddon. Tobb meglévd Gksz terlilethez
hasonlo (pl. Gksz-8, 10, 11) vagy azonos mérték( beépités és szintterllet a cél, ezért a valtozasnak negativ
hatdsa nem vérhato. A kért valtoztatssal a zoldfelillet — béar kisebb terlleten — intenzivebbé valik, mert
harom-szintes novényallomany telepitésére kertl sor, tovabba nagyobb egybefiiggd terlletek biztositasaval
is kompenzalhatd az Gsszterillet-csokkenés. Osszefoglalva: a korabbiaktol eltérd, vagy azt negativan
befolyasolé kdrnyezeti hatas nem varhatd.

8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK
LEHETOSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

A vonatkozd teriileten a kulturalis 6rokség elemeinek (a régészeti 6rokseg, a hadtorténeti rokség regeszeti
modszerekkel kutathatd elemei, a miemléki értékek, valamint a kulturdlis javak) veszélyeztetettsége
csekély. Régészeti teriiletet nem érint, a terileten nem talélhaté orszagos miemléki epiilet.

9. OSSZEFOGLALO

A kérelemben megfogalmazott célok, szandékok
- 0sszhangban vannak a terillet kornyezetével, a kornyezé beépitésekhez funkcidban és beépitési
intenzitasban is illeszkednek,
a tagabb kornyezetre tébblet terhet semmilyen szempontbol nem jelentenek,
a meglévd infrastrukturalis lehetdségeket hasznaljak ki,
magasabb rendii jogszabaly eldirasainak megfelelnek. (OTEK, Etv.)



10. MELLEKLET - KOZLEKEDESI MUNKARESZ TERVDOKUMENTACIOJA,
EGYEZTETESI JEGYZOKONYVEK, EMLEKEZTETOK



~ BIATORBAGY, hrsz.: 7721/18 ,
GKSZ-2 EPITESI OVEZETBEN FEKVO TELEKRE VONATKOZO
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA IRANTI

KERELEM

Tisztelt Polgarmester Ur, tisztelt Képviseld Testiilet!

A mellékelt ,TELEPITESI TANULMANYTERV”, mint a tulajdonosi és a beruhazoi szandékokat
bemutaté és alatdmaszto tervdokumentacio alapjan az

Aranypart Ingatlanbefektetési Alap, 4032 Debrecen Nagyerdei krt. 1., mint tulajdonos
és az

Ecoeline Zrt., Boly, H8sok tere 8/c., mint beruhdzo

azzal a kérelemmel fordulunk Onokhoz, hogy a Biatorbagy, hrsz.: 7721/18 telekre vonatkozd
telepilésrendezési eszkozoket modositsak a ,TELEPITESI TANULMANYTERV™-ben foglaltaknak
megfelel6en.

A tervdokumentaciot készitette:

MASSZI EPITESZ IRODA KFT
Masszi P4l DLA E1-02-0152, Kovacs Andor E1-02-0126
7625 Pécs, Aradi vértanuk Utja 8.

Biatorbagy, 2017. januér 3.

Kdszonettel:

Aranypart Ingatlanbefektetési Alap
4032 Debrecen Nagyerdei krt. 1.

Ecoeline Zrt.
Boly, Hsok tere 8/c.
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