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ELOTERJESZTES

Telepiilésrendezési Eszk6zok kidolgozasaval kapcsolatos kérdésekrol

Biatorbagy hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek felllvizsgalata, és az ()
telepulésrendezési eszkdzok tervezése folyamatban van.

Az () telepllésrendezési eszkdzok a telepulésfejlesztési koncepciorol, az integrélt
telepllésfejlesztési stratégiar6l és a telepulésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szél6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben (a
tovabbiakban: Tr.) meghatarozott U tartalmi és eljarasi szabalyoknak megfeleléen kerlilnek
kidolgozasra, az Mtv. — vel moddositott OTrT, és a vonatkozé egyéb magasabb szintl
jogszabalyokban foglalt kovetelmények figyelembevételével.

A tervezési szerz8dés alapjan a tervezési és egyeztetési folyamat szigoru keretek kodzott
torténik, rogzitett hataridékhoz kotétt. Mindez a képvisel6-testilet és a bizottsagok szamara
is kotelezettséget jelent, ami folyamatos egyuttmikddést feltételez a tervezdkkel. Ezzel
0sszhangban a tervezés els6é szakaszaban a képvisel6-testiletnek dontenie kell a fejlesztési
elképzelésekrdl, a beérkezett és az O©nkormanyzat altal megfogalmazott maodositasi
igényekrél, ebben a folyamatban a telepulésszerkezeti tervvel kapcsolatos els6é dontés 2015.
junius 23-an tortént.

A képviselb-testillet janiusi dontésében egyes kérelmekkel kapcsolatban Telepitési
Tanulmanyterv készitését hatarozta meg a dontése feltételeként. A dontésrél az érintettek
tdjékoztatast kaptak, a tadjékoztatasra 5 db telepitési tanulmanyterv érkezett. A
tanulmanytervek az eléterjesztés 1. sz. mellékletét képezik.

Jelen elbterjesztés 2. melléklete a telepilésrendezési eszkdzokkel (teleplilésszerkezeti terv)
kapcsolatos kérelmek tervez6i Osszefoglaloi, amelyben figyelembevételre kerultek a
képvisel6-testiilet eddigi dontései is. Az 6sszefoglaldkban a tervezék (Obeliszk Kft) javaslatot
fogalmaztak meg a dontés szakmai el6készitéskent.

A képvisel6-testiiletnek a mellékelt szakmai 6sszefoglaldkban rogzitett kérelmekrél,
modositasi javaslatokrdl kell déntenie a tovabbtervezés megalapozasahoz. A képviselb-
testllet dontését a melléklet dokumentumok és a tervez6k szobeli szakmai t4jékoztatasa
alapjan hozza meg.

Jelen el6terjesztés 3. sz. melléklete a fent jelzett telepllésszerkezeti terv mddositasokkal
Osszefliggésben szikségessé VAalo térségi terlletfelnaszndldsi engedélyezési eljaras
kérelmezését megalapozd dontést alatdmasztd ,Térségi terlletfelnaszndlasi engedély
kérelem indokolasa” c. dokumentum. A terlletrendezési hatdsagi eljaras lefolytatdsanak



kérelmezése a teleplilésszerkezeti terv terlletrendezési tervekben foglalt kévetelményeknek
valé megfelelésség biztositadsa miatt szikséges.

Az elbterjesztés mellékletei:

1. melléklet: Beérkezett Telepitési Tanulménytervek
2. melléklet: Javasolt telepiilésszerkezeti valtozasok leirasa

1. Elézetes szakaszban megfogalmazott dnkormanyzati és partnerségi
kérelmek teljesitése érdekében javasolt terlletfelhasznalas-valtozasok
(2015. junius 23-i KT hatarozat alapjan)
Telepitési tanulmanytervek alapjan javasolt valtoztatasok
A TSZT és a szabalyozasi terv kézoétti 6sszhang megteremtése érdekében
javasolt terlletfelhasznéalas-valtozasok
4. Jogszabalyi kdrnyezetnek valé megfeleltetés miatti valtoztatasok

wn

3. melléklet: A 2. Térségi tertletfelhasznélasi engedély indokolasa

Kérem a tisztelt Képvisel6 — testuletet, hogy a mellékletekben szereplé dokumentumok
alapjan hozzon dontést a telepullésrendezési eszkdzok modositasi iranyairdl a tervezés alatt
all6 telepulésrendezési eszkdzok tovabbtervezésének megalapozasahoz.

Biatorbagy, 2015. szeptember 21.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Osszedllitotta: Obeliszk Kft., Kovacs Beata



Biatorbagy Varos Képvisel6-testiletének
...[12015. (1X..) 6nkorméanyzati hatarozata

Telepiilésrendezési Eszk6zok kidolgozasaval kapcsolatos kérdésekrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete megtargyalta a Telepulésrendezési

Eszk6zok kidolgozasaval kapcsolatos kérdésekrdl szolé eléterjesztést és;

megallapitja, hogy Biatorbagy Uj telepulésrendezési
Telepitési Tanulményterveket megismerte;

eszkozeivel kapcsolatos

a beérkezett kérelmek és tanulmanytervek alapjan ,A javasolt telepilésszerkezeti
valtozasok leirdsa” c. dokumentumban foglaltak szerint az aldbbi ddntést hozza:

Ssz. A mobdositassal érintett | Tamogatja Nem Feltétellel vagy
terilet tamogatja modositassal
tamogatja
1. Elézetes szakaszban megfogalmazott 6nkormanyzati és partnerségi kérelmek
teljesitése érdekében javasolt terlletfelhasznélds-valtozasok (2015. junius 23-i
KT hatérozat alapjan)
1.1 Szily kastély melletti 455/2
hrsz-u telek
1.2. 0135 hrsz-Uu ingatlan
(Legeld)
1.3. Nagy utca 28. (201/2 hrsz)
1.4. Ybl Miklés sétany 2.
(21297/20 hrsz)
1.5. Haromszdg iskola
1.6. Kllénleges Oktatasi tertlet
0309 hrsz
1.7. Iharos terilete
1.8. Gazdasagi teriletek a
vasutéllomas
kornyezetében
1.9. Gazdaséagi terlletek a
vasut és a M1 ap kozott
mez6gazdasagi
terlleteken
1.10. Vasutallomas eszaki
oldalan lévé lakéterlletek
1.11. Szent Istvan utca menti
tertlet (2 hrsz)
1.12. Az Ohmiuiller Marton

sétany menti és az azzal
szemben [évo Lk-5
Ovezetbe sorolt teriiletek




1.13. Szilvamag terllete
1.14. Un. Szilvas terillete
1.15. Barackvirag terilet
1.17. Hegylabi K-SZF tertlletek
1.18. Biai t6 déli részén lévo K-
SZF teruletek
1.19. Gyongyvirag utca
megnyitasa
2. Telepitési tanulméanytervek alapjan javasolt valtoztatasok
2.1 Topark 1. részterilet

Topark 2. részteriilet

Topark 3. részterilet

2.11 Alufix 7763/2 hrsz-u telek

2.1 Aranypart
Ingatlanbefektetési  Alap,
7721/8 hrsz-u ingatlan

2.1V Tandem Kft

2V Torbagykert

A kérelemhez nem készilt tanulmanyterv, csak egyéb beadvany

Via 094 hrsz-U tertlet

Vib Alsémajor

A kérelemhez nem készult tanulményterv, sem egyéb alatdmasztas

2.Vl Reformatus temetd
megosztasa

2.V 7724162 hrsz-U telek

2.1X Metsa Wood Hungary
(2667/36 hrsz-u telek)

2.X Verebély L4szl6 utca
2.(8003 hrsz) Hung log
Two Kift

2.XI Bio Spin Kft, 7798 hrsz.-u
telek

2.XI HID utca 11. 2213 hrsz.

2.XII Credit Faktor Zrt,

2011/47, 2011/48 hrsz.-u
telkek




2.XIV Vendel park terllete
(7729/1,2,3,5,7,8 hrsz.-u
telkek

3. A TSZT és a szabalyozasi terv kdzotti 6sszhang megteremtése érdekében javasolt
teruletfelnasznalas-valtozasok

3.A Szily Kalméan utca-Patyi ut
csomopont

3.B Dézsa Gy. 0t melletti
tertlet

3.C Szent Istvan at,
Disznélapa patak

3.D Szarvasugras

3.E Viadukt kdérnyezete

3.F Iharos, Naphegy koz
kijelolt telepuléskdzponti
tertlet

3.G Iharos, sportterilet

3.H l-es at mentén
szabalyozott  gazdasagi
tertlet

3.1 Tervezett MO, Premier
Outlet tertlet térsége

3.J Peca to déli része

3.K Udulétertlet Pecato
térségében

3.J Biai to koriljarasa,
kerékparos-gyalogos
kapcsolat megteremtése

3.K Nyugati lakoterulet 1.
Utem

4. Jogszabalyi kdrnyezetnek valéo megfeleltetés miatti valtoztatasok

4.a Forras utca

4.b erdéteruletek
Egyéb erdbtertiletek

lll.  a2.és 3. pontokban szerepléd mindazon kérelmek vonatkozasaban ahol a tervezésre,
illetve a telepulésfejlesztési célok megvaldsitasara telepilésrendezési szerzddés

megkotését  hatdrozta meg dontésében, felkéri a Polgarmestert
telepilésrendezési szerz6dések, megallapodasok elb6készitéseére;

a




a)

b)

a ,Terségi terlletfelhasznaldsi engedély kérelem indokolasa” c.
dokumentumban foglaltak szerint tamogatja a térségi teruletfelhasznalasi
engedélyezési eljaras kezdeményezéséhez szikséges Terlleti Hatadsvizsgéalat
elkészitésére vonatkozé szerz6dés megkotését a b) pontban rogzitett
feltétellel;

az a) pont szerinti elkészllt Teruleti Hatasvizsgalatnak tartalmaznia kell
minden a készilé Uj Telepulésszerkezeti Terv jovahagyasahoz sziikséges
terlletrendezési 0sszhangot biztositd tartalmi elemet, az a) pont szerinti
Teruleti Hatasvizsgalatot olyan tartalommal kell 6sszeallitani, hogy a készul6 uj
Telepllésszerkezeti Terv vonatkozadsaban tobb terlletrendezési hatdsagi
eljaras lefolytatasa ne legyen indokolt.

Felkéri a Képvisel6-testilet a Polgarmestert:
a jelen dontésekkel kapcsolatos feladatok ellatasra; tovabba

Felkéri a Képviselb-testulet a jegyz6t és a féépitészt:

a kapcsolodo szakmai feladatok el6készitésére.

Hataridd: 2015. oktéber ,...... i

Felel6s:



Telepitési tanulmanyterv
Biatorbagy Varos 1. sz. it melletti, 7763/2 hrsz gazdasagi
teriiletre
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Telepitési tanulmanyterv
Biatorbagy Varos
Topark Projekt 3 részterliletére
7702/31, 7702/19, 7712/1-9, 7713-7715,
7716/1, 7716/4, 7716/5-6, 7716/8-9 és
7717 hrsz.

SZABALYOZASI TERV
KONCEPCIO

[

Jelmagyarazat

kételezd szabalyozasi elemek

tervezési teriilet hatara
kozigazgatasi teriilet hatara
szabalyozasi vonal
Ovezethatar

épitési hely
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védGtavolsag
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ALHDL

Utburkolat és rézsl
épitési dvezet/Gvezet jele

GksZ kereskedelmi szolgaltatd

gazdasagi teriilet
telepiiléskdzpont vegyes teriilet
\V vizgazdalkodasi terllet
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Okely

Z.E. Mohely
Tervezb és Tanicsadé Kit.

Telepitési tanulmanyterv Biatorbagy Varos Topark Projekt 3 részteriiletére
7702/31, 7702/19, 7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5-6, 7716/8-9 és 7717 hrsz.

M=1: 2 000

314/2012. (XI. 8.) Korm. r.
15. § és 7. sz. melléklet

Rajz

Tervfazis:

megnevezése:

SZABALYOZASI TERV KONCEPCIO
1. sz. es 2. sz. reszteriletekre

2015. augusztus ho

KT egyeztetés

SZT

KONCEPCIO TERV
1. sz. és 2. sz.
részterlletekre




Telepitési tanulmanyterv
Biatorbagy Varos 1. sz. it melletti, 7763/2 hrsz gazdasagi
teriiletre

SZABALYOZASI KONCEPCIO - SZT MODOSITAS JAVASLAT

Jelmagyarazat

kotelez6 szabalyozasi elemek

-I tervezési terilet hatara
E belteriilet hatara

E* Gvezethatar
422 épitési hely

tajékoztatd szabalyozasi elemek
|—_:| tervezett gazdasagi éplilet

EI meglévé éplilet

épitési Gvezet/dvezet jele

Gksz  kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terlet

épitési Gvezet paraméterei
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Telepitési tanulmanyterv
Biatorbagy Varos

Topark Projekt 3 részteriiletére
7702/31, 7702/19, 7712/1-9, 7713-7715,
7716/1, 7716/4, 7716/5-6, 7716/8-9 és

7717 hrsz.

SZABALYOZASI TERV
KONCEPCIO
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BIATORBAGY, VENDEL IPARI PARK, 7763/2 hrsz

HELYSZINRAJZ

TELEKTERULET 20 755 m?
MEGLEVO EPULET TERULETE 2530 m?
UJ EPULETEK TERULETE 6642 m?
OSSZESEN 9172 m?

JELMAGYARAZAT:
TELEKHATAR

MEGLEVO EPULET

UJ EPULET

EPITESI VONAL

UTILIZAREA SA TREBUIE SA FIE CONFORM CELEI PENTRU CARE A FOST ELABORAT, FIIND

: 32.00 32.00 + 24.00 ‘ 25.00 ‘ 30.00 u%__)
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&
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1226 143.00 :,_E 140+———
1
169.12
m AGEST DOGUMENT INTRA SUB INGIDENTA LEGI KR, 5/1996 PRIVIND DREPTUL DE AUTOR, | LIt L1 I rr

INTERZISA REPRODUCEREA S| DIFUZAREA FARA AUTORIZAREA EXPRESA.




Telepitési tanulmanyterv
Biatorbagy Varos
Topark Projekt 3 részteriiletére
7702/31, 7702/19, 7712/1-9, 7713-7715,
7716/1, 7716/4, 7716/5-6, 7716/8-9 és
7717 hrsz.
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Telepitesi tanulmanyterv Biatorbagy Varos Topark Projekt 3 resteruIetere M=1: 2 000| 314/2012. (XL 8) Korm. . BT
7702/31, 7702/19, 7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5-6, 7716/8-9 és 7717 hrsz. =1. 15. § és 7. sz. melléklet

5 Raj Tervazis: BEEPITESI TERV
m~okelyY o evezése: erviazs 1.5z, és 2. sz.

2. Monely BEEPITESI TERV - 1. sz. és 2. sz. részteriiletekre 2015. augusztus hé KT egyeztetés résztertietekre

Tervezd és Tanicsadd Kit.




BIATORBAGY, VENDEL IPARI PARK, 7763/2 hrsz

HOMLOKZATOK
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© DAN STEFANUT - BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA

ACEST DOCUMENT INTRA SUB INCIDENTA LEGII NR. 8/1996 PRIVIND DREPTUL DE AUTOR.
UTILIZAREA SA TREBUIE SA FIE CONFORM CELEI PENTRU CARE A FOST ELABORAT, FIIND
INTERZISA REPRODUCEREA S| DIFUZAREA FARA AUTORIZAREA EXPRESA.

Birov individual de arhitectura
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BIATORBAGY VAROS
1.8Z. UT MELLETTI, 7763/2 HRSZ GAZDASAGI TERULETRE VONATKOZO
TELEPITESI TANULMANYTERV

Koézmiifejlesztési javaslat:
Vizikézmiivek

M=1:2500

E
JELMAGYARAZAT
meglévé tervezett Ez a terv a KESZ Tervezd Kft. szellemi tulajdona, amely védelmét jogszabaly biztos itja.
E |:| Ivévizvezeték KESZ kozmi s enerceTikal TERVEZO KFT. ke 015
1016 Budapest, |. Naphegy utca 26. Tel.: 489-0365 Fax: 201-4692
Email: kozmu@kesztervezo.hu Médositas:
| @ |[ | Tizesap Megblzo Z.E Miihely Kft. Tt
1116 Budapest, Zsurl6 koz 5. avasia
Gravitacio i t meghevszese: . Tervszam:
= [ | Gravitacios szennyvizcsatora oneveSse BJATORBAGY VAROS 1.8Z. UT MELLETTI, 7763/2 HRSZ
GAZDASAGI TERULETRE VONATKOZO TELEPITESI KF-E-H
][ ] Csapadékviz csatoma TANULMANYTERV
megnaste: Kézmilfejlesztési javaslat: Méretarény:
Vizikdzmiivek M=1: 2 500
Szakagi vezets tervezt: Szakagi vezett tervezs: | Ugyvezetd: ',’/ Datum:
5%2,!:%;“ AL Ha’:;ﬁ{é?gi‘” adhea! HaNCZEN ZSOIt 2015. augusztus




BIATORBAGY VAROS
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TELEPITESI TANULMANYTERV

Koézmiifejlesztési javaslat:
Enegiakozmiivek és elektronikus hirkozlés

M=1:2500

JELMAGYARAZAT

megléve tervezett

|:| K6zépnyomasu foldgazvezeték

— 22 kVo-os villamosenergia légvezeték az
|:| oszlop tengelyétdl mért 7-7-es bizonsagi
Ovezettel

|:| 22/0,4 kV-os transzformator
|:| T-Mobile antenna

Ez a terv a KESZ Tervezd Kit. szellemi tulajdona, amely védelmét jogszabaly biztos itja.

KESZ kozmi es enerceikal TERVEZO KFT. 015
1016 Budapest, I. Naphegy utca 26. Tel.: 489-0365 Fax: 201-4692
Email: kozmu@k vezo.hu Médositas:
Megbizo: ZE Ml'.ihely Kﬂ TervYéZ\j at
1116 Budapest, Zsurlé kdz 5. avasial
A munka Tervszam:
megnevezése: K 1 '
BIATORBAGY VAROS 1.SZ. UT MELLETTI, 7763/2 HRSZ
GAZDASAGI TERULETRE VONATKOZO TELEPITESI KF-E-H
TANULMANYTERV
P < Kézmiifejlesztési javaslat: Méretarany:
Energiak6zm(ivek és elektronikus hirkozlés M=1: 2 500
Tervezok:  comatakacsuan | SZakagi vezetd tervezo: Szakagi vezet6 tervezo: Ugyvezets: Datum:
Hanczar Gabor  Szoléczki Balint Biro Attila Hanczar Zsoltng

Hanczar Zsolt
MK: 01-; , 4 MK: 01-2418, !
o M B, s Houua!

Herczik Eszter Téth Gabor
Ordog-Beke Agnes  Toth Arpad
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AZ 1. SZ. FOUT 14+900 KMSZ. TERSEGEBEN
BIATORBAGY, 2011/47 ES 2011/48 HRSZ.-U
INGATLANOK KOZUTI KAPCSOLATANAK

TELEPITESI TANULMANYTERVE

MUSZAKI LEIRAS

Megbizé: HICOMMERZ Ingatlanhasznosito és Kereskeidétt.

2015. szeptember ho
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A DOKUMENTACIOT KESZITETTEK:

Bels) ellervr:

Pej Kalman
okl. épitmeérnok
Mérndkkamarai szam: KE-K/01-5207

Felebs terved:

Csonka Laszl6
éepivmernok
Mérndkkamarai szam: KE-K/11-0863

Varosrendezési kiiskonzulens: Bardosi Andrea
Vezet telepuléstervey
Varos és Haz Bt. Részét
Kamarai szam: TT/1 01-4073

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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1. ELOZMENYEK

A HICOMMERZ Ingatlanhasznosito és Kereskedelmi KEL22 Budapest, Rath Gyodrgy utca
56.), mint az ingatlanok hasznositasaval foglalkotarsasdg a Biatorbagy Varos
Onkormanyzatanak 54-44/2015. iktatoszamu level@girtak alapjan megbizta Irodankat a
Biatorbagy 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanokazsl. sz. dut kozuti kapcsolatanak
telepitési tanulmanytervének elkészitésével.

A gazdasagi fejlesztési tevékenységre alkalmas tlamggkk hasznosithatosaga
szempontjabol kiemelten fontos feladat a terllezUkio kapcsolatanak kialakitasa, a
megkdzelithdiség biztositasa. A Magyar Kézat Nzrt. Pest Meggezfjatosadga, mint az 1.
sz. elérendi fout kezebje megallapitasokat és o@lasokat tett a kozvetlen ingatlan
kiszolgalasra épiteisdcsomopont létesitési feltételdirForgalmi vizsgalat készitését irté.el
annak érdekében, hogy megitéthietgyen a csomdpont kialakithatosaganak ledesge.

I[rodank 2015 majusiba®l9/2015. tervszamomlkészitette ad. szamua #0t 14+900
kmsz. térségében Biatorbagy 2011/47 és 2011/48.Hirsagatlanok kozuti kapcsolatanak
tanulménytervét amely tartalmazza a helyszini bejards és egysaiet eredményeként
megfogalmazott, a Magyar Kozut Nzrt, altal javasolnegléé Dozsa Gy. uti jeldlampas
forgalomiranyitasi csomoéponttal alkotott eltolt, z&6 forgalomiranyitasi csomaopont
létesitését az ingatlan kiszolgalasara vonatkozéatanulmanytervben a kdzuti kapcsolat
kétféle geometriai elrendezéssel kertilt kialakitaamelyek kdzul a 2. valtozatott tAmogatja a
Magyar Kozut Nzrt. Pest Megyei Igazgatdésaga, mint.asz. elérendi fout kezebje.

Azonban a beépitett tertleten kivili Utszakaszokwaatkozé legkisebb csomoponti
tavolsagok ajanlott értéke nem teljesithetzért a vonatkozé Utligyi ddzaki Ebirasok ezen
pontjai aldl felmentési kérelem kerilt benyujtashaKozlekedési Koordindciés Kozpont a
tervezett csomoponti kialakitast elfogadta, kifdgéamm emelt, azonban hianypaotlast id el
Biatorbagy Véaros Epitési Szabalyzatanak és SzabédyoTervének modositasara, mivel
azokkal a tervezett csomopont nincs dsszhangban.

Fentiek, tovabbga telepulésfejlesztési koncepciorol, az integraétlepilésfejlesztési
stratégiardl és a telepulésrendezési eszkodipkralamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézmények#l szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 7. melktle, valamint
Biatorbagy Varos Képviséitestiilete 4/2009. (06.26.) Or.szami rendeletéfigigelembe
vételével Irodank elkészitette a Magyar Kozuat Nattal elfogadott geometrigaju 6sszevont
jelzélampéas forgalomiranyitasi csomopont Szabdalyozasv Teddositdsahoz szikséges
telepitési tanulmanytervét.

2. TELEPITESI TANULMANYTERV

A telepitési tanulményterv célja, hogy a 2011/472841/48 helyrajzi szamu ingatlanok
gazdasagi tevékenysédejlesztése soran az 1. sz.6eéndi féuton biztonsagos és kapacitiv
0j utcsatlakozas léteslilhessen a meg@gzsa Gy. Uti csomoponttal 6sszevont kiképzéssel.
A Magyar Kozut Nzrt. altal tamogatott csomopontalkkitdas nincs 6sszhangban a
Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzataban éSzabalyozasi Tervében foglaltakkal,
emiatt szilkséges azok mdédositasa. A telepitésinamyterv elkészitésére a modositasok
szikségességének alatdmasztasara van szikséglyoh&@zabalyozasi Terv kivonatatldz
3. jeli Biatorbagy szabalyozasi terv (kivonathutatja be, amelyet Biatorbagy Varos
honlapjardl vettiink at.

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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2.1. Az érintett terilet bemutatasa

Fekvése:Az ingatlan elhelyezkedésér U-1. jeli Tervezési terliletajz mutatja be. Az
ingatlant észak-keldgit az 1. szamudut, dél-nyugatrdl az 1. szamu vasuivdnal, mig
észak-nyugatrél egy nem védett @atilet hatarolja. A déli, dél-nyugati oldalon |a#dilet,
valamint a vasuti tertilethez kapcsol6do Gzemi, dakierilet helyezkedik el.

Ingatlanadatok: A 2011/47 hrsz.-U belterileti ingatlan 68.617 m2g a 2011/48 hrsz.-U
belteriileti ingatlan pedig 2.014 m2 nagysagu. Adleagy Nagykozség Onkormanyzatanak
Biatorbagy Nagykozség helyi épités szabalyzatasdszabalyozasi tervdr (tovabbiakban:
HESZ) szA4l6 7/2001. (10.01.) Or. sz. rendeleténkk8l-a szerint Kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi terllet. A Gksz 8 Ovezetekberseltban nem jelefis zavard hatasu gazdasagi
tevékenységi celu éplletek helyedikeel. Az dvezetekben elhelyezbktmég, a gazdasagi
tevékenységi célu épuleten belll a tulajdonos,szia@o és a személyzet szamara szolgalo
lak&sok, igazgatasi és egyéb irodaépuletek, pankaldlizemanyagtdltés sportlétesitmény
is. Az Ovezetben kivételesen elhelye#hetég, az orszagos telepllésrendezési és épitési
kovetelményekil sz6l6 53/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (tovabkiban: OTEK) 31.8 (2)
bekezdésben &ktak figyelembe vételével egyeb kdzbsségi szorako2pllet is.
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Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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2.2. Atelek és kornyezet vizsgalati bemutatasa

2.2.1. Az érintett telkek bemutatasa

A fejlesztési terilletet két 6nallé helyrajzi szamgatlan alkotja, 6sszteriilete 70.63% m
A nagyobb kiterjedés 2011/47 helyrajzi szama ingatlan teriilete 68.617 mig a kisebb
2011/48 helyrajzi szamu telek 2.014” magysagl. Mindkét ingatlan a belterilet része,
amelyek egy mélyen feky beépitetlen tertleten helyezkednek el. Az ingaklezebje a két
ingatlant a ké&sbbiekben 6ssze kivanja vonni. Tovabba az ingatiElnrdsze a Biatorbagy
Varos hatalyos Szabalyozéasi Terve szerint Lke-Dbiioddst dvezetbe tortératminssitésére
keril sor, amelynek vizsgalata nem képezi terveeémilatunk részeét.

A teruletol készilt fotd
A terllet enyhén lejt a vasut felé, tengerszirgtieimagassaga 180-195 m kozotti.

Az ingatlanok beépithéségét az aladbbi tablazat foglalja 6ssze:

) min. kialak. min. kial. Max. beép. | min. zoldf. beépitési max.
Ovezeti jel telekter. telekszél. Arany arany 5 épitm. mag.
[m?] [m] [%] [%] mo [m]
Gksz-8 10.000 50 35 30 SZ 15,0

Figyelembe véve a szikséges kozlekedési és kisaolggesitmények helyigényét
legfeljebb 6 6nallé fejlesztési ingatlan alakithdto rajta, melyek 10-15.000 m2 bruttd
alapteruileiek lehetnek. A HESZ szerint a Gksz-8iijgivezetben elisorban nem jeleis
zavarO0 hatasu gazdasagi tevékenyseégi célu épileblezheik el. Az ingatlan tavlati
hasznositdsanak igényén kivil egyéb fejiesszandék nem ismert. Az altalanos hazai
gazdasagi kdrnyezet alapjan valogtien, hogy a teljes fejlesztési terilet egyben bbép
legyen. A vizsgalat sordn a legvalosih fejlesztési lehéséget, tobb kisebb ingatlanra
tortérd felosztast és Utemezett 3-5 év alatti beteleplaést figyelembe venni.

Az épitési bvezet nem modosul, az dvezeti paramketandositasara sincs igény.

2.2.2. Kornyezé uthalézat bemutatasa

A tervezési terllet kornyézuthaldézatat Biatorbagy északi kozigazgatasi tégiikk
vizsgalataval lehet jellemezni. Az ingatlanok hegé#etébe tartozik az M1 autdpalya, az 1.
sz. elérendi fout, a 8101. j. (Orszag ut- Szabadsag ut) és 8101beldpatyi ut- B Ut)
0sszekd utak, valamint a jelefiseb északi varosi ¢jté6 utak (Szily Kalman at, D6zsa
Gyorgy ut). A kornyeé Uthaldzatot atJ-2. jelii Kbrnyed Gthaldzat elvi elrendezési vazlata
sematikus rajz mutatja be.

A fejlesztési terllet kozvetlen és kozvetett koeldsi infrastruktira kapcsolatainak
legfontosabb eleme az 1. sz. Budapest — Tataba@yr— Hegyeshalom elsendi fout. A
tervezési tertilet a 14+700-15+000 km szelvényekygiretében taladlhatd. Az Utszakasz a
teherforgalom szamara dijkoteles, személygépjaforgalomban dijmenetesen igénybe
veheb.

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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Kbdzvetett Bhalozati elemként az M1 autOpalya kodzelsége adjariet legnagyobb
értékét. Az autopalya és haldzati rendszere dsiget biztosit Budapest gyors elérésére, az
MO korgyarii altal az orszagos autopalyak (M7; M6; M5; M31; M& a Liszt Ferenc
Nemzetkdzi Repidtér megkozelitésére. Az autdpalyakon keresztlibmnszédos orszagok és
a nemzetkozi tranzit utvonalak is a kapcsolati szedoe kertilnek.

A tervezési terllet kozlekedési sajatossaga, hadly. az. dut és az 1. sz. vasutivional
kozott helyezkedik el. A vasut élettér elvalaszabasa nagyon jelleiza vizsgalt teruletre,
hiszen az ingatlan kdzlekedési kapcsolatok kisdakitak lehésegeit a vasutvonal jeldisen
korlatozza.

2.2.3. Kdrnyezé uthaldzatra gyakorolt hatas

A tervezesi terilet elhelyezkedésEbdoddan a csomaoponti vizsgalatot a relevans.l. sz
elssrendi fout érintett szakaszara a 819/2015 tervszamu tamytexdben Irodank elvégezte.
A csomoponti vizsgalat soran az adott Utszakaszléwegsomopontjainak geometriai €s
forgalomszabdlyozési adottsdgait rogzitettiik. Aveeési tertlet hatéstertletéres ebb
athalézati elemek forgalmi vizsgalatat a rendelkezéalld legfrissebb hivatalos adatok
figyelembe vételével végeztik el.

A korabban elvégzett vizsgalatok alapjan megaklegpdt, hogy a tervezett
ingatlanfejlesztés forgalomgerje§zhatdsa nem véarhaté kiemelketd magasra, azonban
semmiképpen nem elhanyagolhato. A konkrét fejlesdgandék ismerete nélkil a varhato
forgalom értékének becslése bizonytalan. A tertezsbmodpontot a leh&tlegmagasabb
kiépitettségi szinttel kell figyelembe venni, amiészletes tervezéskor a beruhazas tényleges
beépitettségének ismeretében maddosithato.

A szamitdsok soran egy kereskedelmi egység és géggasagi egység kialakitasat
feltételeztik. Jelenleg ennél pontosabb fejl@sz#andék nem ismert.

A kereskedelmi egység figyelembe vehetarusitotér alapteriilete és alapjan az OTEK
eléirasai szerint 205 fé8helyes parkolo létesitése szikséges. Napi forgaansb hasonlo
|étesitmények tapasztalatai szerint 2,5-szeresiiggenébdés vehet szamitdsba, ami azt
jelenti, hogy a kereskedelmi egység altal targyavikeltett szemeélygépkocsi forgalom
513 J/nap, az év minden napjan, a tervezésiwdminden évében (forgalomféjléssel emelt
ertéken). A Kkereskedelmi egység napi kiszolgalaséigyelembe vehét targyévi
teherforgalom 1 kisteher gépkocsi, 3 kozepes tépdarsi és 1 nehéz tehergépkocsi, az év
minden napjan, a tervezésbtdv minden évében (forgalomfégliéssel emelt értéken).

A tovdbbi négy kialakithatd ingatlan gazdasagi kevgséd hasznositdsanél a
kornyéken nikods vallalkozasok atlagos jatmadatait vettik alapul. Az ingatlanok
kiszolgalasahoz targyévi napi forgalomban 18 szggeéflkocsi, 5 kisteher gépkocsi, 3
kozepes tehergépkocsi, 2 nehéz tehergépkocsi ésnykEges vontatd kozlekedésével
kalkulaltunk.

Fentiek alapjan a fejlesztési terulet targyévi &nga a kovetkez

szemelygepkocsi: 585 J/nap
kisteher gépkocsi: 21 J/nap
kozepes tehergépkocsi: 15 J/nap
nehéz tehergépkocsi: 9 J/nap
nyerges vontato: 6 J/nap

ANF=636 J/nap
A becslés és a mért forgalmak 0sszevédege miatt 2013 targyévre vetitve adjuk meg.

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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Forgalomfejbdéssel szamolva a varhato forgalom alakulasa & feglesztés terileten:
Fejlesztési terllet belsé forgalma 2021 éwre

JarmUiosztaly
Megnevezes [ <7k |kTek |BUsZE|BUSZCS | KNTGK | NTGK PT%T NYSZER|SPEC|MKP |KPF|LASSU

T 20137 2000 Li8 1,06 124 T09|  L00

f 2021 / 2000 1,30 1,11 1,42 1,19 1,00

f 20217 2013 1,10 1,05 .15 110|100
ANF [J/nap] 2013 | 585 | 2L | © 0 B 1 9 ] 0 6 0 lo]o]l o 636
ANF [J/nap] 2021 | 644 | 23 | © 0 7 | 10| o 7 o ool o 702

e 1 2 2 14 | 2 25 07]03| 25

ANF [E/nap] 2013 | 585] 21 0 0 21 18] 0 B[ o o o o 660
ANF [E/nap] 2021 | 644] 23 0 0 24 21 o0 @[ o o o o 720

Fejlesztési terllet belsé forgalma 2026 éwre

JarmUiosztaly
Megnevezes [ sz |kTek |BUsZE|BUSZCS | KNTGK | NTGK PT%LK NYSZER|SPEC|MKP |KPF|LASSU

T 20137 2000 Li8 1,06 124 T09|  L00

f 2026 / 2000 1,37 1,16 1,55 1,25 1,00

f 2026/ 2013|116 1,09 1.4 114|100
ANF [J/nap] 2013 | 585 | 2L | O 0 5 1 9 ] 0 6 0 lo]o] o 636
ANF [Jnap] 2026 | 677 | 24 [ 0 0 9 | 12| o 7 o ool o 738

e 1 2 2 14 | 2 2.5 07]03| 25

ANF [E/nap] 2013 | 585] 21 0 0 21 18] 0 B o o o o 660
ANF [E/nap] 2026 | 677 24 0 0 26| 22| o0 o o o o o 768

Fejlesztési terllet belsé forgalma 2031 éwre

JarmUiosztaly
Megnevezes [ <7k |kTek |BUsZE|BUSZCS |KNTGK | NTGK PT%LK NYSZER|SPEC|MKP |KPF|LASSU

T 20137 2000 Li8 1,06 124 T09|  L00

f 2031 / 2000 1,42 1,22 1,68 1,27 1,00

f 20317 2013] 1,20 115 1.35 117|100
ANF [J/nap] 2013 | 585 | 2L | © 0 B 1 9 ] 0 6 0 lo]o] o 636
ANF [Jnap] 2081 | 702 | 25 [ © 0 20 | 12| o 8 o ool o 768

e 1 2 2 14 | 2 2.5 07]03| 25

ANF [E/nap] 2013 | 585] 21 0 0 21 18] 0 B[ o o o o 660
ANF [E/nap] 2031 | 702] 25 0 0 28] 24| o0 20 o o o o| 800

A forgalmi vizsgéalatok soran elvégeztik a kivalatizgeometriaju csomopont kapacitas
ellendrzését is, amely szerint megallapitottuk, hogyrgdbmi méretezések soran szamitadsba
vehet legtavolabbi idpontban a tervezett kanyarodésavos csomopont Uzeske

A szintbeni kdzuti csomopontok méretezését az eBB.03.21 szamu ,Szintbeni kdzuti
csomopontok méretezése és tervezése (A KTSZ kiggesy' cinti Gtligyi miszaki ebiras és
az e-UT 03.03.22 szamu ,Szintbeni kdzuti csomogomi@retezése és tervezése (A KTSZ
kiegészitése)” cithtervezeési utmutatod alapjan kell elvégezni.

A szamitasok alapja mindig az egy Ora alatt athhbeséd forgalom. Az alarendelt
mozgasok vizsgalatanal az @bséggel rendelkézZorgalmat mindig jarrt6ra dimenzidban,
az alarendelt, atbocséathato forgalmat mindig eggség/ora dimenzidéban kell figyelembe
venni. Az egységjariratszamitasi szorzok jafim fajtanként allnak rendelkezésre
(UME 4. tablazat).

Szolgéltatasi szint— (A-B-C-D-E-F) az alarendelt irany jativeit é éatlagos

idéveszteség fuggvényében hatarozandd meg. A legkéitimeebb alarendelt aramlatnal

is legaldbb C szolgaltatasi szintet kell biztositan

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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2031. év; MOF J/h - E/h; vi=80 km/h;

kiépiilt belsé gazdasagi teriilet,

minden forgalmi aramlat 6nall6 savval rendelkezik

<<<GYOR

< 682-746 657-720 703-768
— - __—

/’/
<3, // o8
o
//\

> 682-746 657-720 703-768
) BUDAPEST>>>
S,
‘gé‘

forgalmi aramlatok

F1 —1> 682-746

F2 2526
F3 4648
F4 < 703-768
Ms . 2526

M6 /V 46-48

71-74
71-74

gazdasagi terilet

1cm = 1000 J/h

Mozgas fajtaja (f) 2031. év; vi=60 km/h
minden irdny éndllé savval rendelkezik, van balos becsatlakozé sav
Megnevezés Fs Ms g
[J/h - E/h] [J/h-E/h] [J/h - E/h]
46-48 25-26 46-48
F F1+F; Fi+F3 Fi
[J/h] 707 728 682
Alapérték,
C, 550 535 565
[E/h]
Moédositott kapacitas,
c 1,15x550= 0,9x535= 1,30x565=
" 632 481 734
[E/h]
Kapacitastartalék,
584 455 686
Cr
fm
; 41 29 37
_xf
N 0,2 (1) 0,2 (1) 0,2 (1)
b 2,8 2,8 2,8
L=6xNxb
16,8 16,8 16,8
[m]
Atlagos idGveszteség,
t, 2 3 1
[s]
Szolgdltatasi szint A A A

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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A vizsgalat soran feltételezett 2016. évi épitégdkte +15 év tervezési élettartam
(orszagosdutakra ajanlott érték) végén a csomoépont mindenékiehnyd forgalmi aramlata
LA” jelt, legmagasabb értékszolgaltatasi szinten tartatd. Az 1. sautf mértékado
csomoponti 4ga (Budapest d#) 77 %-os kapacitas kihasznaltsaggal Uzemelnenzezési
élettartam végeén (jelen évben 49%).

2.2.4. Atervezett kialakitas ebnyei

e acsomopont felismerhigége és felfoghatdosaga kedivez

e az egyszdrés ,klasszikus” geometria miatt a forgalombiztans@agasabb

e a féiranybol jobbra bekanyarodas jélampa nélkul nikddhet, ami kedveibb
forgalomlefolyast eredményez

* mellékiranybdl a balra és jobbra kikanyarodas @natvbol torténik ami kedvékb
forgalomlefolyast eredményez

e az autébusz megalléhely ragyaloglasi tavolsagaliibvi

2.3. Beépitési terv
Jelen tervdokumentacido ésorban a kozlekedési felliletek kialakitasat tarbaim,

amely kiépitése soran nem keril sor Uj épllet g@ies illetve meglévelbontasara, valamint
kert és tajépitészeti beavatkozasra sem kerul sor.

A tervezett kozuti csatlakozas kialakitasatlhd. jeli Beépitési terv, U-5. jgl Kozuti
csatlakozas altalanos helyszinrajz és az U-6. jeli Kozuti csatlakozas altalanos
keresztmetszehjzok mutatjak be.

Az altalanos helyszinrajzon abrazoltuk a Magyar Kddzrt. altal tamogatott csomoéponti
kialakitast, amely az aldbbiakat tartalmazza:

» Kozuti csatlakozas burkolt, gépjaiirkozlekedésre szolgalo fellletet,

 Dodzsa Gyorgy utca (2011/49 hrsz) tavlati gépjarek és gyalogosok kozlekedésére
szolgalo feluleteket,

« Utpadkékat,

e Szikséges réiket,

» Szikséges csapadékviz elvézatkokat,

* Forgalomtechnikai kialakitast.

A helyszinrajz tovabba tartalmazza a:
« Jelenlegi jogi hatarvonalakat,
* A javasolt megsziintetefigogi hatarvonalakat,
* AKkul- és belterulet hatarvonalat,
* Az dvezeti hatarokat és jeliket,
* Az ingatlanok helyrajzi és haz szamat, illetve sauneveket,
* A javasolt szabalyozasi vonalakat €s azok méreteit,
* Valamint a kiszabalyozando tertiletet.

Altalanos keresztmetszeten abrazoltuk kozuti deatkas bb paramétereit, valamint a
javasolt keresztmetszeti elrendezést. Tovabba peitettik rajta a meglévés javasolt jogi
hatarvonalakat és helyrajzi szamokat.

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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2.4. Modositas célja

Jelen telepitési tanulmanyterv célja az érintetgailanok kozati kapcsolatanak
biztositasa. Az ingatlan hasznosithatésaganakdtdta megkozelithéség, ami jelenleg nem
teljesul. Erre vonatkozéan a Magyar Kozut Nzrt.tRdegyei Igazgatésaga, mint az 1. sz.
elssrendi fout kezebje, kozutkezdli allasfoglalast adott ki.

A PES 1596-2/2014 szamu kozltkéizehllasfoglalas és a hatalyos Helyi Epitési
Szabalyzat valamint a Rendezési Terv vonatkozdagiét megvizsgalva megallapitast nyert,
hogy:

« A DoOzsa Gy. ut- Allomas utca- D6zsa Gy. utca Utvongavasolt kozvetett ingatlan
kiszolgalas nem hasznalhato megoldas gazdasagi/ipari tevékenydeg
ingatlanhasznositashoz, mivel az lakéterlleten dkzeie vezet, tovabba sem
keresztmetszeti kialakitdsa, sem magassagi voreisz nem alkalmas a feladatra.

A Do0zsa Gy. uti jelalampas csomopont és a tervezési terllet kozotepitiesszerkezeti
tervre és a helyi épitési szabdlyzatra hivatkotttagpervizat kialakitdsanak javaslata
elévillt. Annak lehéiségét az aktudlis telepiilésrendezési terv és HESZ mem
tartalmazza, illetve nyomvonala egyikdds vallalkozas telephelyén keresztiil vezetne.

A fentiek alapjan a tervezési terilet megkozeli®séz 1. sz. duthoz csatlakozo
kozvetlen csomopont kialakitdsaval van |ékéf, amely a meglévDozsa Gy. Uti
jelzélampas forgalomiranyitasu csomaoponttal alkototoleltk6zés forgalomiranyitasu
csomopont.

A fejlesztés fontos eleme a tertlilet kozvetlen 1f&zti megkozelitésének biztositasa, Uj
forgalmi csomaopont létesitésével. A csombpont rkei@yu becsatlakozasként alakitando ki,
harom csomoponti aggal. A mellékiranyl csomopogtbatositja az ingatlan kiszolgalasat a
bels fejlesztési tertleten belili Utpalyak forgalmaakszegiijtésével.

A fentiekkel 0Osszefliggésben a modositas célia alek@ériési fellletek részére
szabalyozasi hatarvonalak és meqgfélehéreti teriiletek kialakitasa.

2.5. Szabdlyozéasi koncepcid

A kozlekedési tertletek meghatarozasa az alabbeding lehetséges:
« OTEK szerinti normativak az Utkategérianak megéee|
» keresztmetszeti méretezés alapjan,
+ tovabba a HESZ szerint.

Mivel a most készil Biatorbagy Varos szabalyozésiének felllvizsgalata, ezért a jelen
tanulmanyterv szerinti kozlekedési kapcsolat bsdlléséhez Onkormanyzat a 55-44/2015 sz
levelében telepitési tanulmanyterv készitését karddegbizotol. Terverz a tanulményterv
fontosabb részeit egyeztette az Onkormanyzat kéipjésel, aki az alabbiak figyelembe
vételét kérte:

e A 2011/49 hrsz-u ut 10,0 m szabdalyozasi szélességumtartandd. A 10,0 m
szabalyozasi szélesség a Dozsa Gyorgy utca nyangatlan-hatarvonalatél szamitando.

A 2011/47 hrsz-u ingatlan 1-es Uti csatlakozas&@mdbalyozasi szélességét a 2011/49
hrsz. Gttertlet mellett, ahhoz csatlakoztatva kiallakitani.

* A megléwy Do6zsa Gyodrgy utcat a 2011/47 hrsz-U ingatlan Bejatjahoz kell
csatlakoztatni.

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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A terilet feltarasi elképzelésének HESZ-be tdiftiaillesztése Képvisgitestiileti dontés
eredménye.

A fentiek alapjan a kozlekedési terlletek szélesség a Do6zsa GyoOrgy utca
vonatkozasaban Biatorbagy Varos Onkormanyzata altakért (HESZ szerinti) mérettel
alakitottuk ki, a gyijté Ut vonatkozasaban pedig a keresztmetszeti méretezé
eredményeként hataroztuk meg.

2.5.1. Tervezett csomoponti kialakitas ismertetése

A tervezési terllet adottsagainak figyelembe vetl@z ingatlan kiszolgalasara csak a
megléwy Ddzsa Gy. uti csomoéponttal egységet alkotd, selpthin. eltolt kiképzés
kanyaroddsavos csomopont alakithato ki. A tervanettékiranyd csoméponti ag a megiev
Do6zsa Gy. uti csomoponti agtdl mintegy 150 métderilt elhelyezésre. Ez az a tavolsag
melyen a méretezett balra kanyarodd sav savvaliassitasi és felallasi szakaszai
elhelyezheiek, figyelembe véve a megk@évcsomoponti elrendezést és a szomszédos
ingatlanbeépitést\ balra kanyarodd savval szemben #éforgalom ebl elzart terlleten a
Kozutkezaf kérésére alkalmaztunk épitett elvalaszté szigefesziget fenntartdsi okokbdl
indokolt, csbkkentve a csomopont Uzemeltetési &GH.

A csomopontfejlesztés az 1-es 0ti megléyelz6lampas forgalomiranyitassal
dsszehangolt rendszerben szinténgj@impas forgalomiranyitassal készilhet. A gdmpas
forgalomiranyitas kialakitasat kilon kell terventet

A csomoponti geometria kialakitasanal az alapv&tempont az volt, hogy dben
felismerhed, felfoghato és a leh@tlegjobb forgalomlefolyast biztosito kialakitas kekon.
Tovabba mind a jetampas forgalomiranyitassal, mind az esetleges fiaean, illetve sarga
villogd tzem mellett a csomoépontikbdokepesseége biztosithato.

Az autébusz megalldhelyként lzeiheklvalasztd szigettel hatarolt Utpalya elbontasra
keril. Az autdbusz megalldhely szabvanyos obolkeiilkkialakitasra, a lehgtegkdzelebb a
megléw jarddkhoz és kijelolt gyalogos atkbelyekhez. Az ilszakos forgalmu gazfogado
allomas megkozelitése jobbra be- és jobbra kikafasal behajto jelleggelikddhet, a
fépéalya forgalmi savjahoz csatlakoztatva.

A mellékiranyl tervezett csomoponti ag, mely aeggitesi terilet kiszolgalasat végzi
kétiranyd, egy kihalad6é és két csomépontba behalfmtgalmi savval Uzemel. A
csomopontba behaladas jdiosztalyozoban torténik, a balra és a jobbra kamddcaészére
onall6 forgalmi savok létesulnek.

A féiranybol jobbra kisitt kanyarodas kedvézZorgalomlefolyasu kijarati ékkel torténik.
JelBlampas iranyitds nélkil, minden fazisban delségadasi kotelezettség mellett)
végrehajthato a jobbra bekanyarodas.

A mellékiranyd csomoponti agon csepp alaku és héxdgn alaku elvalaszto szigetek
segitik a felismerhéséget és az atlathatésagot.

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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Alkalmazandd minimalis geometriai méretek:

1. sz. 6ut

- tervezési osztaly: K.LA.

- Utkategoria kultertleti I. rend fout
- tervezési sebesséq: =90 km/h

- forgalmi sav szélessége: 3,50 m

- biztonsagi sav a padkan belil: 0,25 m

- oldalesés: 25%

- alkalmazhato legkisebb kérivsugar: 340 m

- legkisebb atmeneti iv paraméter: 165 m

- alkalmazhaté legnagyobb emelked 6,0 %

2011/47 hrsz terilet feltard atja

- tervezési osztaly: B.V.A.

- Utkategoria helyi gyjtéut
- tervezési sebesséq: =60 km/h

- forgalmi sav szélessége: 3,25 m

- biztonsagi sav a padkan belil: 0,25 m

- oldalesés: 25%

- alkalmazhato legkisebb kérivsugar: 120 m

- legkisebb atmeneti iv paraméter: 64 m

- alkalmazhaté legnagyobb emelked 10,0 %
Ddézsa Gyorgy utca

- tervezési osztaly: B.VI.C.

- Utkategoria beltertleti kiszolgal6 ut
- tervezési sebesséq: =80 km/h

- forgalmi sav szélessége: 2,75 m

- biztonsagi sav a padkan bell: 0,0m

- oldaleseés: 25%

- alkalmazhat6 legkisebb korivsugar: 25m

- legkisebb atmeneti iv paraméter: 21m

- alkalmazhat6 legnagyobb emelked 15,0 %

2.5.2. Sziukséges kiszabalyozas:

A szikséges Uj szabdlyozasi vonalakat &8 jeli Beépitési tervelnevezés rajz
tartalmazza.

Az érintett terlletek rendezése soran a 2011/4gdjel szamu ingatlan jogi hatarvonala
megs#inik és 6sszevonasra kerill a 2011/47 helyrajzi szagailannal.

A kozuati kapcsolat kialakitasanak tertletigényénéim csak a kozlekedésre alkalmas
fellletek szélességét sziikséges figyelembe vencsofopont tertletigényét nagymertékben
befolyasolja, hogy az érintett tertileten az 1.féat magas téltésen halad, ezzel szemben a
feltarando terilet mélyen fekszik. Ennek kovetkbeté a szikséges kozlekedési felliletek
kialakitasanak nagy foldmunka igénye miatt szélessbabalyozasi szélesség szikséges.
Tovabba a kialakitando toltésréksaljaban vizelvezét talparkok kiépitése is sziikséges,
amely tovabb noveli a terllet igényt. Lasth-6. jeldi Kozuti csatlakozas altalanos
keresztmetszetek

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
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Az ingatlanok késbbi hasznositasa soran a szilkséges kdenetekeket az Gtburkolat
megbontasa nélkul, a burkolaton kivil javasoljukeglezni, amelyeket szintén az U
kozlekedési célu tertleten célszérépiteni.

A csomopont kiépitéséhez az 1. saéutfdl a Dozsa Gyorgy utca becsatlakozasaig
2011/49 helyrajzi szamu kozterilet (Do6zsa Gy. utesgzaki jogi hatarvonalaval
parhuzamosan 35,00 m szabalyozasi szélesség sedks@gabba északi irAnyba a kijarati ék
eés a saroklekerekitések miatt @itf mellett egy sokszdgvonallal lehatarolt terllezia
csatolasa is szikséges. A Ddbzsa Gyorgy utca tdtvbeesatlakozasatol északi iranyba a
szikséges szabalyozasi szélesség lecstkken. Azeédrvedzuti csatlakozas szabalyozasi
hataran, a tertletet tavlatban feltard, északiylvanhalado atra rafordité iv végén a javasolt
minimalis szabalyozasi szélesség 14,00 m.

Javasoljuk, hogy a tavlati feltard Ut szabalyozasilessége szintén 14,00 m legyen, igy
az Ut minimalisan szikséges 9,00 méteres kororemsagén kiviul tavlatban kodsav,
kerékpéaros és gyalogos kozlekedési fellletek imkitnatoak. A tavlati feltard ut kialakitasa
nem része a tervezési feladatnak.

Az Onkormanyzat a 2011/49 helyrajzi szamon elhdlgdz Dozsa Gyorgy utca
szabalyozasi szélességének 10,00 méterre $ob@ritését kérte a fejlesztés soran. Az utca
észak-déli iranya a tervezett mellékiranyd csoméipdghoz csatlakozik. A csatlakozas
kornyezetében 50,00 m hosszon 6,00 m szélességlesojt az utcat kiépiteni szilard
burkolattal. Nyugati iranyba torténtaviati tovabbvezetésére csak szerviz Utként van
lehettiség a 2011/46 helyrajzi szamu ingatlan kapujaigehlkdzuti csatlakozas kialakitasara
nincs lehaiség. A szomszédos 2016/2, 2014, 2013 és 2011/4Bajmlszamu ingatlanok
északi javasolt (] jogi hatararan gyalogos felkiatakitasra nyilik lehéség.

A kozlekedési terlletek kialakitashoz szikségeselidz teriiletigényeket az alabbi
tablazatok tartalmazzadk. A kiszabalyozand6 terklefmntos mértékét geodéta altal
készitend telekalakitasi vazrajzok alapjan hatarozhatok meg!

Az 1. sz. Ut 14+900 kmsz. térségében a kdzuti kapcsolat kiégsének terulet igénye
Erintett helyrajzi szam Kiszabalyozando teriletysaga [r]
2011/47 3.912
Dézsa Gyorgy utca (2011/49) szabalyozasi szélessefggndvekedése miatti terlilet igény
Erintett helyrajzi szam Kiszabalyozando teriletysaga [r]
2011/47 697
2011/48 7
2018/1 145
2019/1 76
2020 22
2011/16 99
2013 54
2014 50
2016/2 160

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve



Telepitési tanulmanyterv -15- ENJEU MERNOKIRODA Kft.

2.6. Javasolt beépités infrastrukturalis igényei

Az érintett terlleten jelenleg semmiféle kdznem talalhato.

A csomoépont kialakitasa soran annak csapadékvizeigséil gondoskodni kell. Az
ingatlanok beépitéséig javasoljuk a kétoldali ark@itakitasat, amelyek a rendelkezésre allo
nagy zoldfellletre vezetik a burkolat felutdtlehull6 csapadékvizet, ahol elszikkadhat.

Tovabba szikséges a csomoépont kdrnyezetében mégftzvilagitas kiépitése,
valamint szikséges a jélampas forgalomiranyitas telepitése és dsszehamalanegléy
Dézsa Gyorgy uti csomoponttal. A tervezett csoméporgalomtechnikai eszkozeit is el kell
helyezni.

A tavlati fejlesztések soran kozimalozat kiépitése szikséges a felmiengényeknek
megfeleben, amely jelen tervezési feladat részét nem képkziingatlanok beépitését
megebzéen meg kell oldani a teljes tertilet vizelvezetesi&hetség szerint zart rendszerben
—, amelyet meg kell terveztetni, illetve megépitéiggpgi engedély koteles teveékenység.

2.7. Varhato kornyezeti hatasok, orokségi €s kornyezeértékek sérulése

A terllet kdrnyezetvédelmi szempontbdl nem védettervezett csomdpont kiépitése a
kornyezetre szamottévkaros hatassal nem bir. A kodzuti kapcsolat aztedtirteriletre
kozvetlen és a szomszédos ingatlanokra kdzvetvitiyeoz hat, hasznalati értékiket noveli.
Védett 6koldgiai értékek a tertleten nem talalhatéa tertlet ebl a szempontbdol sem
karosodik.

A terlileten és kozelében is talalhatdé régészethéy. Védelem alatt épitmény nem
talalhato.

3. MELLEKLETEK

- Tervegyeztetési jegykonyv Magyar Kozut Nzrt. Pest Megyei Igazgat6sag016. 05. 07.)
- Biatorbagy Varos Jegyienek levele a HESZ médositassal kapcsolatban (mBLEL6.)
- KKK hianypotlasi felhivasa az UME aldli felmentésirelemmel kapcsolatban
(2015. 07. 31.)
- Emlékeztet a Biatorbagy Varos Onkormanyzataval tortént egtézbl (2015. 08. 04.)
- Biatorbagy Polgarmesterének levele a telepitésiltadnytervvel kapcsolatban
(2015. 08. 05.)
- Magyar Kozut Nzrt. Pest Megyei Igazgatdésag — Koeedki allasfoglalas UME aldli
felmentéshez (2015. 08. 24.)

Az 1. sz.4ut 14-900 kmsz. térségében
Biatorbagy, 2011/47 és 2011/48 hrsz.-U ingatlanigdki kapcsolatanak telepitési tanulmanyterve
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Magyar Kozt Nonprofit

Zartkor(ien M(ikod6 Részvénytarsasag

Pest Megyei |gazgatosag

1134 Budapest, Véaci Ut 45. D.

® Telefon: +36 (1) 819-9042, Fax: +36 (1) 336-8379
u Web: www.kozut.hu, E-mail: info@pest.kozut.hu

Kozlekedésfejlesztési Iktatészam: PES —3407/3/2015.

Koordinaciés Kozpont Targy: PES-3407/2/2015 sz. 4llasfoglalds mo-
dositasa

1024 Budapest Ugyintézé: Czipar-Bozsoki Szilvia

Lovoéhaz u. 39.

Tisztelt Cimzett!

Igazgatdsagunk PES-3407/2/2015. szamon kézitkezeldi allasfoglalast adott az 1 sz. fout
14+900 kmsz kdrnyezetében az Utiigyi Miiszaki Eldiras csomoponti tavolsaga miatti felmen-
tés tamogatésarol.

Az éllasfoglalésban a tervszam — adminisztracids hiba miatt — tévesen kerilt megnevezésre,
melyet az aldbbiak szerint mddositunk:
- A Tandem Mérnokiroda Kft. kérvényében foglaltakkal egyetértiink, és az U-5.2.
valtozata terveken szereplé miiszaki megoldast és kialakitast tAmogatjuk.

Az eredeti PES-3407/2/2015. sz. kozutkezel6i hozzajarulasokban foglalt egyéb eldirasok és
feltételek valtozatlanul érvényben maradnak, ezért jelen modositas kiegészitése azzal egyiitt
érvényes, egyltt kezelendd.

Budapest, 2015. augusztus 24.

Udvozlettel Magyar K&zt Nonprofit Zrt.
o Pest Megyei Igazgatdsag
(" 1134 Budapest, VACTS
~

3006.
'llién/Anna Treffler' Gyongyi
megyei osztalyvezetd megyei osztalyvezetd

Kapjak:

1. Cimzett
2. Tandem Mérndkiroda Kft. (1300 Budapest, Pf. 04)

3. Pest Megyei Korményhivatal, Kézlekedési Utiigyi osztaly

4. DEFACTORING Pénziigyi Szolgaltat6 Zrt. (1122 Budapest, Rath Gy. u. 56.)
5. Ol sz. mérnokség, Tarnok

6. Irattar

A Magyar Kozt Nonprofit Zrt. MSZ EN IS0 9001 szabvanynak megfeleld mindségiranyitasi rendszerét az EMT Zrt.— NQA Hungary taniisitja
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Generaltervezés Z.E. Mhely Kft.
Czene Eva ugyvezet6
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e J
Telepuléstervezés Czene Eva vezet0 telepuléstervezd
) TT/112-0160
{; e /?L« vérosépitéisi és varosgazdalkodasi
szakmérnok
Horvéath Adrienne vezetd telepuléstervezd
LoV TT/1 13-1095
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Kozlekedés Heckenast Judit kozlekedésmérnok
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"JLLM"’)\A
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o

Késziilt a 314/2012.(XI.8.) Kormanyrendelet 15.§ és a 7.sz. melléklet tartalmi kovetelményei szerint.

Z. E. MUHELY KFT.

Székhely: 3123 Cered Vorosmarty u. 4.
Iroda: 1116 Budapest, Zsurld koz 5.
E-mail: ze.muhely@gmail.com
Tel.: 06-20/312-6246 és 06-30/236-3295
Tervszam: 39/2015
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El6zmény, a tanulmanyterv célja

Biatorbagy kozigazgatasi teriletének keleti telepulésrészén 1évé, un. Vendel Ipari Park tertletének
7763/2 hrsz ingatlanan tervezi az ALUFIX Ungarn Ipari Kft., hogy telephelyet |étesit és termeld
tevékenyseget folytat, az ingatlanon &llé csarnoképulet bovitésével. Az ingatlan korabban
- az azonos tevékenységet folytatd - Pack Csoport telephelyeként miikodétt, amely idékdzben csédbe
ment, felszamolasat kovetden a CIB Lizing Zrt. tulajdonaba kertilt.

ALUFIX Ungarn Ipari Kft. szandéka szerinti meglév0 épllet gyartdcsarnokkal torténé bévitése az
ingatlanra vonatkozo hatalyos épitési eléirasok szerint nem valdsithatdé meg. A fejlesztés megvalésitasa
érdekében sziikséges a helyi épitési szabalyzat (HESz) modositasa keretében a beépitési paraméterek
kozll a beépitési %-ot és technoldgiai okbdl, az épitménymagassagot modositani.

A HESz médositasa Biatorbagy Varos Képvisels- testiiletének hataskére. Telepiilésfejlesztési célok
megvaldsitisara az Onkormanyzat telepiilésrendezési szerzodést kothet az érintett telek
tulajdonosaval, illetve a telken beruhédzni szandékozdval. Az Onkorményzat Képviseld-testuletének a
fejlesztés befogadasardl hozandd dontésének alapjaul - a telepilésrendezési szerzédés megkotése
elétt - a beruhazo altal elkészittetett un. Telepitési tanulmanyterv szolgél. Ennek értelmében kerdilt
elkészitésre jelen Telepitési tanulmanyterv. Az Alufix Ungarn Ipari Kft. a 7763/2 hrsz ingatlant - az e
Telepitési tanulmanytervben bemutatott fejlesztési elképzeléshez tartozd beépitési paraméterek -
KépviselO-testileti tamogatasa esetén folytat targyalast a terllet megvasérldsara, a jelenlegi
tulajdonossal.

A Telepitési tanulmanyterv célja, hogy olyan hasznositasi, beépitési javaslatot mutasson be, amely a
telepllés és a beruhdzd elképzelésének is megfelel, és ami alapja a kés6bb készitendd
teleplilésrendezési terveknek, a telepilésszerkezeti tervnek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint
annak mellékletét képezd szabalyozasi tervnek.

Jelen Telepitési tanulmanyterv a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 15.§ alapjan és a 7.sz. melléklet
tartalmi kdvetelményei szerinti készllt. Amely rogziti a terllet adottsagait, a telepllésre készilt
telepllésrendezési tervi el6zményeket, valamint feltdrja a telepulésre, és a teriletre vonatkozo
terlletrendezési tervek eldirasait. A tanulmanyterven beldl, el kell késziteni a tertlet beépitési tervét,
valamint meg kell fogalmazni a kés6bb készitendd teleplilésrendezési tervek rendezési, szabalyozasi
elveit. A tanulményban tisztazni kell a terileten elhelyezhetd épiletek, létesitmények nagysagét,
kapacitdsat, valamint a fejlesztés kdvetkeztében varhatdé human- (intézményi) és miszaki
infrastrukturalis (kozlekedési és kdzm(iellatasi) fejlesztési igényeket.

Az ALUFIX Ungarn Ipari Kft. megbizasabdl a Z. E. Mihely Varosrendezési és Epitészeti Kft. késziti
jelen Telepitési Tanulmanytervet (Tervszam: 39/2015).

Bevezetés

ALUFIX Ungarn Ipari Kft. tevékenységének és biatorbaqyi fejlesztési elképzelésének rdvid bemutatésa:
Az Alufix Ungarn Ipari Kft. az osztrék Alufix-Folienverarbeitungs G.m.b.H. 100%-os tulajdona. 1992 éta
Magyarorszagon meghataroz6 piaci szerepl6je a haztartasi és ipari csomagoléanyagok beszallitoi
terlletén. Az anyacég csaladi vallalkozasként miikddé 500 millié Euro torzstékével rendelkezd, 50 éve
alapitott, t6keerds osztrak kozépvallalat, amelynek a kornyezd orszagokban (Csehorszag, Szlovakia,
Lengyelorszadg, Romania, Szlovénia, Horvatorszag, Bosznia, Szerbia, Macedonia) szintén miikddnek
lednyvallalatai. A Cégcsoport ezen kivlil a vildg tovabbi 12 orszagba értékesiti termékeit. Az
anyavallalat a legmodernebb gyartasi technoldgiakkal, a lehetd legmagasabb elvarasoknak megfeleld
csomagold anyagok gyartasat és értékesitését végzi, mig a leanyvallalatok elsésorban a termékeink
értékesitéssel foglalkoznak. Termékeik alapanyag beszallitoi kdzott szamos magyar cég is talalhatd,
mint pl. tobbek kozott a Tiszai Vegyi Kombinat, a Kner Nyomda és a Halaspack.




A magyar vallalkozas 6 profilia eddig a haztartasi és ipari csomagolé anyagok forgalmazasa, mint pl.
aluminium- és frissen tart6 féliak, szemeteszsakok, sutépapirok, valamint egyéb papir, polietilén- és
aluminium csomagoldeszkozok volt. A cég két alapvetd stratégiagja a termékmindség és a
csomagoldpiacon meglévd meghatarozé piaci helyzet megtartdsa. A Magyarorszagon talalhato
legjelentésebb hazai és nemzetkdzi kereskedelmi lancokkal évek ota stabil kereskedelmi kapcsolata
van a tarsasagnak, mint pl. CBA, COOP és REAL, valamint Auchan, Metro, Spar, Tesco, Obi, Aldi,
Penny, Kika stb.. A tarsasag szdmos lancnak a sajat markas termékeit is gyartja, forgalmazza, illetve a
sajat bels6 felhasznalasu igényeket - szemeteszsak, siitépapir stb.- is biztositani tudja.
A kereskedelmi l&ncokon tul szamos egyéb terlleten, illetve cégnél hasznaljak termékeiket, mint pl.
Pannontej és Danubius Hotels, valamint nagykereskedék is forgalmazzak termékeiket, mint BUNZL Kft,
Békas Kit, Galla Kft és Corwell Kift.
A kereskedelmi lancokban kaphaté szamos termékikon kivul, egyedi termékek gyartdsara és
forgalmazasara is vallalkoznak.
Terveik kozott szerepel egy raktarral egybekotott gyartdi kapacitas kiépitése Pest megyében, mely Uj
hazai munkahelyeket teremt.
A beruhazas részletei:
= nemzetkdzi szinten ismert, a kategoriajaban meghatarozé szereppel bird cég, amely szemeteszsak
gyartdsanak egy részét telepiti Magyarorszagra,
= Dberuhazas 0sszértéke kb. 30 millié Euro,
= a cég célia, hogy magyarorszagi székhelyével telepll Biatorbagyra, ennek értelmében az
Onkormanyzat helyi ipariizési adébevételét jelentsen megnéveli e beruhazas,
= Uj munkahely 65-70 f6 szamara létesul, klonb6zd munkakorokben pl. raktaros, technikus,
gyartastechnoldgus, irodai alkalmazott stb.,
= modern technoldgiaju un. Monoextruderek in-line gyartdsorokkal telepitve, amelynek lényege,
hogy az alapanyagbol a folyamat végén a késztermék kerul ki a gyartosorrdl. Ez a fajta
gyartastechnoldgia a ma elérhetd legfejlettebb ebben a termékkorben:
- specialis lézerfejekkel mar a gyartas folyaman folyamatosan, tébb ponton ellenérzik a készUld
termék mindségét,
- a készulb egyedi zsakok feliratozhatdak, igy optimalisak a kommunalis/szelektiv
hulladékgyijtésére is a lakossag szdmara, illetve barmilyen specialis igényhez,
- az elsédleges vagy primer alapanyagok mellett szerepel Ujrahasznositott mianyag
granulatum is, amelybdl zsakot tudnak késziteni
- a gyartas soran a keletkezd hét a teljes épuletegyittes fltésére hasznaljak igy csokkentve a
felhasznalt energiat,
= a tervezett gyar az egész cégcsoport szdmara fogja a termékeket elballitani, az itt el6allitott
termékek vilagszerte, 6sszesen 23 orszagba fognak eljutni,
= meglévd csarnok feldjitdsa, modernizacioja, valamint az elhanyagolt teriilet rendezése is célja a
projektnek,
= agyartads 3 miszakban folyamatos lesz, igy a telepilést, valamint az 1-es fGutat érint6 forgalom a
reggeli és délutani csucsot nem terheli tovabb,
= a tervezett tehergépjarmi-forgalom naponta atlagosan 10 db lesz (alapanyag, csomagoloanyag,
valamint késztermék-szallitas).

1.1 Az érintett teriilet rovid bemutatasa

A tanulmanyterv tervezési terilete Biatorbagy kozigazgatasi teriletének keleti részén, az M1 autopalya
MO autdut csomdpontjatdl északra, az 1 sz. orszagos f6éut mentén fekvé un. Vendel Ipari Park 20754
m2 terlletnagysagu, 7763/2 hrsz, beltertleti ingatlana. Az ingatlanon 2584 m2-es raktarépllet all,
amelyben a korabban, az Alufix Ungarn Ipari Kft.-vel megegyezé tevékenységet folytatd cég miikddott.
A terllet az Vendel Ipari Parkban, a Budai ut 10. sz. alatt talalhato.



1.2 A telek (7763/2 hrsz) és a kornyezetének (Vendel Ipari park Budai Ut melletti
teriiletrésze) vizsgalati bemutatasa

A telek és kornyezetére vonatkozé magasabb szintii teruletrendezési terv

A) Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési terv (BATrT) - szerinti besorolasa:

A BATIT a telket és kornyezetét ,varosias telepllési térség” teriiletfelhasznalasi kategériaba sorolja,
Biatorbdgy koOzigazgatasi terllete keleti felének jellemzd részével egyitt, amelyet északrol
,erdégazdalkodasi térseég” hatarol, amely az okoldgiai halozat része.

A BATIT besorolasa szerint — ellentétben a foldhivatali nyilvantartadssal, és igy a meglévé
telekhasznélattal is - a meglévé 7763/2 hrsz-u belterileti telek és a téle nyugatra 1év6 telek északi
telekrészét érinti az erdégazdalkodasi térség, illetve az dkoldgiai haldzat magtertilet dvezete. Az OTrT
5% eltérésre vonatkozo elirasai adta lehetéséget felhasznélva sziikséges a BATrT korrekcidja, azaz
az érintett ovezeteknek a telekhatarra torténd modositasa ahhoz, hogy e belterileti ingatlan a telepulési
térség és igy a beépitésre szant gazdasagi terilet része legyen.

BATIT - Szerkezeti terv - kivonat:

varosias telepiilési térség

hagyomanyosan vidéki teleplilési térség
nagykiterjedés( zoldterilleti telepiilési térség
magas zoldfellileti aranyd teleplilési térség
erdégazdalkodasi térség

mezdgazdasagi terség

kilonleges rendeltetésii térség
épitmények altal igénybevett térség
vizgazdalkodasi térség

teleplilés kozigazgatasi hatara
gyorsforgalmi Gt

térségi mellékat [N g;gﬁﬂé“g:gg e':uf}gmer
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B) Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT) - Gvezetei:
OTrT - Orszagos Okologiai halézat dvezete - kivonat
[ L ' —

Jelmagyarazat

[ orszagos okologiai halozat dvezete
—— kézigazgatasi hatar

A teriiletre és kornyezetére vonatkoz6 Orszagos Erdéadatallomany nyilvantartas:

Az alabbiakban bemutatasra kerilé Orszagos Erd6adatallomany (http://erdoterkep.mgszh.gov.hu/)
nyilvantartasa szerint a 7763/2 hrsz-U épitési telek korabban erdé mivelési agu, fas telekrésze nem
erdétervezett terilet, azaz nem szerepel az erd0kataszter nyilvantartasaban, nem tzemtervezett erdé.
Tehat az erddnyilvantartas a foldhivatali nyilvantartas szerint tartalmazza jelen 7763/2 hrsz és a téle
nyugatra 1év0 telket.

2014 fahasznalat felirat
Fahaszralat

2014 reszletjel
Erddrésziet felirst

2014 reszletek

[ ]Eroérézziet

2014 Tervezeési kbrzetek
Karzet




A telekre és kornyezetére vonatkozé helyi szintii telepiilésrendezési eszk6zok:

A) Biatorbagy Varos hatalyos Telepiilésszerkezeti terve:

A telek Telepulésszerkezeti besoroldsa a Vendel Ipari Park részeként kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi teriletfelnasznalasu terilet (Gksz). A 7763/2 hrsz telek és a téle nyugatra lévé telek
északnyugati része a TSZT-n erdéteriletként meghatarozott. A telekrészen keresztll haladé ,természeti
terlilet” jel6lése ma mar tulhaladott. A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatésag (DINPI) képviseldjével
(Baranyai Zsolttal, 2015.08.17-én) folytatott telefonos egyeztetés alapjan megerésithetd, hogy a korabbi
,lermészeti terlet” jelolés ma méar nem jelent a tertlethasznalatra vonatkozé korlatozast. A terilet nem
all természetvédelmi oltalom alatt.

Mindemellett megjegyzendd, hogy a természeti terilet fogalma nem szlint meg a természetvédelmi
torvény alapjan, de abban a hasznalatban, ahogy Biatorbagy hatalyos TSZT, SZT jeloli mar nem
értelmezhetd, nincs ilyen nyilvantartdasa a DINPI-nek. Ennek értelmében a jelen dokumentacio
1.5 fejezetében szereplé a Szabalyozasi koncepcid — SZT tervlap javaslata ezt a jeldlés nem
tartalmazza, valamint Biatorbagy telepllésrendezési eszkozeinek felulvizsgélata sorén e jelolést is felll
kell vizsgalni, és tordlni.



B) Biatorbagy hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi tervi melléklete:
(7/2002. (10. 01.). Or. sz. rendelet)

7“7 ’...—r_—1 — .-

Az SZT altal a 7763/2 hrsz telek és a tble nyugatra lévé telkek északnyugati része E-tv erdéterlletként
jelolt, és e telekrészen keresztul halad a - - Tt - - ,természeti terllet’ hatéra, ami az el6z6ekben
ismertettek szerint ma mar nem hasznalatos fogalom, nem jelent korlatozast a teriilethasznalatra
vonatkozdan.

Epitési dvezet szempontjabdl a Vendel Ipari Park két Svezetre - Gksz-2 és Gksz-3 épitési dvezetre -
tagolt. Jelen tanulmany altal vizsgalt 7763/2 hrsz telek a Gksz-3 épitési dvezetii terlilet része. A t6le
délre 1év6 telek Gksz-2 besorolasu.

A Gksz-2 és Gksz-3 épitési dvezet legfontosabb elbirdsai az alabbiak:

(2) A gazdasagi teriiletek épitési dvezeteinek részletes el6irasai az aldbbiak:"®

Ovezeti jel | min kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max.
telekter. telekszél. Arany arany mod epitm.m
(m2) (m) (%0) (%0) ag.
(m)
Gksz-2 5000 50 30 30 SZ 12
Gksz-3 5000 50 30 30 SZ 9,0

A Gksz-2 és Gksz-3 épitési dvezet beépitési paraméterei a max. épitménymagassag tekintetében
térnek el egymastdl ugy, hogy az épitménymagassag a jelen tanulmany szerinti fejlesztéssel érintett
7763/2 hrsz teriletre vonatkozd Gksz-3 épitési dvezetben alacsonyabb.



A telek és kornyezete telekalakitasanak bemutatasa:
A) 2009 évi foldhivatali telekallapot - kivonat a 7763/2 hrsz telekre és kornyezetére:
A 2009 telekallomanyon a jelenlegi 7763/2 hrsz terlilete még kilterlletként szerepel. A mai telek

terllete jellemzéen a 068/3 hrsz Sz6 (szantd 6) nyugati terlletrészének és a 069/1 E4 (erd6 4) és
L4 (legel6 4) mUvelési agu telekrészeire esik.
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B) 2015 hatalyos telekallomany - kivonat a 7663/2 hrsz telekre és kornyezetére:

A 2015 évi, hatalyos telekéllomanyon a jelenlegi 7763/2 hrsz és teljes kornyezete belterllet.

/




A telek és kornyezete jelenlegi teriilethasznalata, beépitettsége bemutatasa:

= A7763/2 hrsz telek:

A Vendel Ipari Park a Budai Ut északi oldalan talalhat6. A 20754 m2 teriiletnagysagu telek keleti
oldalan 2584 m2 alapteriiletli csarnoképlilet all, amely az épiilet nyugati oldalan burkolt felllettel és
az épulet korul futd belsd uttal rendelkezik. Az épllet keleti oldalan 4 db alapanyag-térol6 silo
épitménye talalhato. A telek a HESz szerint Gksz-3 épitési dvezetbe tartozik. A telek északnyugati
hatara menti 4330 m2 telekrésze a hatalyos TSZT és SZT szerint erdbtertlet (E-tv), amely a
tényleges a természetbeni allapota szerint is fas terilet, azonban foldhivatali nyilvantartas és az
Erdészeti nyilvantartas szerint sem erdéterlet.

= Vendel Ipari Park Budai ut melletti teriiletrésze:
A 7763/2 hrsz telek mellett, a Budai Ut északi oldala menti 6 db telek, csarnoképiilettel beéplilt, a
HESz szerint szintén Gksz-3 épitési dvezeti.
A 7763/2 hrsz telek mellett, a Budai Ut déli oldala mentén fekvd 1 db telek csarnoképllettel beépiilt,
a HESz szerint Gksz-2 épitési dvezeti.

1.3 Beépitési terv leirasa

| §

A T7763/2 hrsz telek keleti oldalan meglévé - az utcai telekhatartdl 12,5 m elGkerttel és a keleti
telekhatartdl 14,0 m oldalkerttel rendelkezd - csarnoképiilet a fejlesztés soran raktarépiletként kertl
felujitasra, a keleti oldalan meglévd 4 db, kb. 20 m magas siloépitmény elbontasra kertl. A telek nyugati
oldalan a fejlesztéshez tartozd gyartocsarnok épll, amely egy nyaktag épuletrésszel Gsszekotésre kerll
a meglévd csarnoképllettel. A nyaktag éplletrész északi oldalara 8 db (2 sorban) anyagtarold-silo
kerll. A meglévé csarnoképulet mogott irodaépulet kap helyet, amely szintén nyaktaggal kapcsolodik
majd a meglévé csarnoképllethez. A meglévd és a tervezett beépitési mdd szabadonalld. A meglévd
épulet korli burkolat részben felhasznalasra és bévitésre kerll az Uj épllet korili és kozotti burkolatok
részeként (a Budai ut menti meglévd rakodérampat elbontjak). A csarnoképlletek és az azokat
0sszekotd nyaktag éplletrész kozotti terllet, burkolt feliletként, a kamionok szaméra szolgald
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manipulacios tér lesz, a teherforgalom a telek mas részére nem hajt be. A jelenleg a bejarathoz kozel
kijelolt kb. 10 parkolohely megsz(inik, ezen kivil most a meglévé csarnok korili burkolaton mashol is
lehetséges a parkolas, ami a tervezett allapotban szukség szerint megtarthato, vagy megszintetheté. A
tervezett allapotban az OTEK szerint kell megoldani a parkolast (a kiilonbdz4 funkciéju épiletek teriilete
alapjan szamolva, telken beliil elhelyezve), kb. 40 parkol6t kell kialakitani. A parkoldkat célszer(
részben az elékertben, részben az irodaépilet mellett elhelyezni.

A telek északnyugati teriiletrésze fas terllet, amely a zoldfelllet részéként jellemzéen megtartasra

kertilt.

A 7763/2 hrsz telken tervezett beruhdzas f6 funkcioként, termékelballitasi és logisztikai funkciokat foglal
magaba.

A meqglévo éplilet és a tervezett Uj éplletek bemutatasa:

= meglévd csarnoképulet:

alapterilete:2530 m2 (55mx46m), éplletmagassaga 8,7 m,

szintszam: F (foldszint)

épllet elhelyezkedése: a telek keleti telekrészén alld, meglévé csarnoképllet
homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcid: a csarnoképiilet raktarként hasznosul a beruhazast kovetéen,
parkolasi igény (1ph/1500m2): ~2db.

= tervezett csarnoképilet keleti épiiletrésze:

alaptertilete:2900 m2 (32mx90m), gerincmagassaga 11,6 m,

szintszam: F (foldszint), részben F+1 (f6ldszint + 1emelet)

épulet elhelyezkedése: a telek nyugati részén épulé Uj csarnoképulet keleti éplletrésze,
homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcio: gyartdcsarnok, amelyben a termékeléallitasanak termelétevékenysége folyik.
parkolasi igény (1ph/200m2): ~14db.

= tervezett csarnoképulet nyugati éplletrésze:

alapterilete:2900 m2 (32mx90m), gerincmagassaga 16,6 m,

szintszam: F (foldszint)

épllet elhelyezkedése: a telek nyugati részén épilé Uj csarnoképllet nyugati épliletrésze,
homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcid: gyartocsarnok, amely nyugati oldalan 18-22 db 14 m magas
turbinaberendezés kerll. E gyartdcsarnokrészben olyan modern technoldgiaju  un.
Monoextruderek in-line gyartésorok kerlinek telepitésre, amelyeknek |ényege az, hogy az
alapanyaghol a folyamat végén a késztermék kertl ki.

parkolasi igény (1ph/200m2): ~15db.

= csarnoképuleteket 0sszekotd nyaktag épiletrész:

alaptertilete:400 m2 (24mx17m), épiletmagassaga 6,0 m,

szintszam: F (foldszint)

épulet elhelyezkedése: a telek nyugati részén épuld uj csarnoképilet és a keleti telekrészen
meglévé csarnoképulet 6sszekotd éplletrész.

homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcid: az éplletrész déli oldalan 5 db kamionbealld kerl kialakitasra, amelyen
keresztul torténik a gyartashoz szikséges alapanyag beszallitdsa - amelyek tarolasara az északi
épuletrész mentén elhelyezett 8 db 20 m szerkezetmagassagu siloépitmény szolgal —, valamint a
késztermék kiszallitasa.



= tervezett irodaépulet, nyaktaggal 6sszekotve a meglévd csarnoképllettel:
- alapterlete:400 m2 (25mx16m), épiletmagassaga 7,0 m,
- szintszam: F+1 (foldszint+1emelet)
- épilet elhelyezkedése: a telek északi részén talalhatd rézsii tereprendezésével kialakitott
tertleten, nyaktaggal kapcsolddik a meglévd csarnoképilethez.
- homlokzat burkolata: fémlemezfedés,
- parkolasi igény (1ph/nett6 féhelyiség 20m2): ~14db.

1.4 A mddositas soran elérendé célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbol
moédositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A tanulmanyterv szerinti beruhazas megvaldsitasa érdekében legel6szor szikséges az 1.2 fejezetben
bemutatésra kertilt korabbi foldhivatali nyilvantartas szerinti allapot alapjan telepulésrendezési eszkbzok
(TSZT, HESz és SZT) mddositasa, és eszerint a magasabb szintii tervek (BATrT és OTrT) dvezeti és
térségi teriletfelhasznalasi egységei hataranak korrigalasa a tertletre vonatkozdan, mind a Pest Megyei
Kormanyhivatal Erdészeti Igazgatosag Erdészeti Adatallomanya szerinti erdérészlet hatara, mind Duna-
Ipoly Nemzeti Park szerinti nyilvantartas, mind a foldhivatali nyilvantartas szerint, amelyek a 7763/2 hrsz
telket védelmi korlatozas nélkuli beltertleti ingatlanként tartalmazzak.

Megjegyezzik, hogy az Orszagos Erd6adatéllomany és a Duna-lpoly Nemzeti Park szerinti
nyilvantartas mér a jelen foldhivatali nyilvantartas szerinti telekallapotot koveti, azaz a korabban
erdémivelési agu északnyugati telekrészt nem tartalmazza, azaz az Uzemtervezett erdéterilet hatara,
valamint a természeti terilet hatara” jelolés helyett az 6kologiai haldzat (magtertlet) hatara megegyezik
a 7763/2 hrsz telek északi telekhataraval.

Fentiek értelmében az Okoldgiai halozat Ovezet terlletének korrigalasa sziikséges, amelyet az
Orszagos Teriiletrendezési Tervrdl szld 2003. évi XXVI. torvény, 12/A§ (4) bekezdése tesz lehetévé:
., (4) A telepiilésrendezési eszkozok készitésénél a hatalyos kiemelt térségi és megyei
teriiletrendezési terv térségi ovezeteinek lehatdroldsahoz képest a térségi ovezetek
teriiletének a telepiilés kozigazgatasi teriiletére eso része legfeljebb £5%-kal valtozhat.”

= Fenti korrekcié okan az alabbi tervi modositasok szlksegesek:

- Orszagos Okoldgiai halozat Ovezete terlletének telekhatarra torténd pontositasa, (az -5%
maodositas lehetbségével),

- BATIT Szerkezeti terv — varosias teleplilési térség teriiletének telekhatarra térténd pontositasa
(BATIT 7.§ (2) bek. szerinti +2% novelésének lehetdségével)

- a TSZT, SZT tervlapon a médositas hatélya alé tartozé terlleten a természeti terilet - -Tt- -
jelének torlése

- Biatorbagy Varos Telepilésszerkezeti tervén a 7763/2 hrsz-re jelolt 4330 m2 nagysagu
erdéterlletet Biatorbagy kozigazgatéasi tertletén belll pétolni kell (BATrT 6.§ (2) bek. szerint, az
erdéterlletek terlletfelhasznalasi egységének nagysaga a kozigazgatasi teriletre vetitve
0sszességében nem csokkenhet). Visszapétliasi lehetdségeket lasd a Tervirat-1 ,Az Orszagos
Erdéadatéllomanyban (zemtervezett erddként jelolt, Biatorbdgy hatalyos TSZT-ben nem
erdéterlletként besorolt helyek” mellékleten.

Fenti teleptilesrendezési eszkozok (TSZT és SZT) korrekcidja mellett a beruhazas megvalositasa
érdekében szikséges a HESz és SZT 7763/2 hrsz telek épitési Ovezetére vonatkoz6 épitési
paramétereinek mddositasa az alabbi szabalyozasi elemek tekintetében:



= A HESz-ben az alabbi tablazatban részletezett beépitési paramétereket sziikséges modositani:

min. min.kial. min beépi- max.
épitési alakithaté telek- max.beépité 261 dfe.ll'jl téspi épitményma | max. épllet-
Ovezet telekterilet szélesség si arany L . gassag magassag
efiarany | madd
m2 m m
meglévd | Gksz-3 5000 50 30 30 SZ 9,0 -
tervezett | Gksz-3* 5000 50 55 20 SZ - 14,0

A HESz 11. § ,Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet Gksz” -Gksz-3 épitési dvezetére vonatkozo -
fenti tablazatban bemutatott tervezett médositasan kivil, - el6irasai a 7763/2 hrsz telekre tervezett
Gksz-3* épitési Ovezetre vonatkozdan megtartasra kertlnek.

= A SZT mddositas sorén a 7763/2 hrsz telekre az alabbi szabalyozasi elemeket szlikséges modositani:
- épitési hely (elékert min 12,0m, oldalkert min 12,0m, hatsdkert 10,0 m.)
- épitési dvezet hatar (7763/2 hrsz telekhataraira)
- épitési dvezet jele: Gksz-3*
- épitési dvezet beepitési paramétereit tartalmazd jelmagyarazat

A tanulmanyterv alapjat képezé beruhdzas megvaldsitdsa érdekében tehat modositani kell a
teleplilésrendezési eszkdzoket, Biatorbagy Varos Alufix Ungarn Ipari Kft. képviseldi részére megkuldott
tajékoztato levele szerint (Lasd Tervirat - 2):
,,A vonatkozo telepiilésrendezési eszkoz modositas:
- ajelenleg folyamatban lévo uj telepiilésrendezési eszkozokbe beépitve varhatoan 2016. marciusi
elfogadassal, illetve
- oOnadllo egyszerisitett eljarasban rovid idon beliil torténd kezdeményezéssel, varhatoan
4-5 honap atfutasi idével, vagy
- oOnadllo eljarasban taviatban, a 2016 évben elfogadott uj telepiilésrendezési eszkozok
modositdasaként.”

1.5 Szabalyozasi koncepcio, javaslat a szabalyozas moédositasara, szoveges és
rajzi javaslatok kidolgozasa

A meqglévl beépitettséq és a tervezett beépitettség bemutatasa:

= Atelek meglévl beépitettsége, épitési helye:

- telektertlet: 20 755 m2,

- meglévé csarnoképilet alapterilete: 2530 m2

- meglévé épiiletmagassag: 8,7 m (HESz altal el6irt max. épitménymagassag 9,0 m)

- meglévd beépitettség: 12 % (HESz altal eldirt max beépitési arany 30%)

- meglévé zoldfelillet: 60 % (HESz altal eldirt min zdldfeliileti arany 30%)

- meglévd beépitési mod: szabadonalld (HESz altal el8irt beépitési méd SZ, azaz szabadonalld)

- meglévd elkert: 12,5 m (el8irt eldkert HESz és SZT altal: min. 12,0 m)

- meglévé oldalkert: 12,0 m (el6irt oldalkert: HESz és SZT nem é&llapit meg, ezért az épitési
dvezetben megengedett legnagyobb épitménymagassag értékének fele min. 4,5 m)

- HESz és SZT éltal el8irt hatsokert: min. 30 m



= Atelek tervezett beépitettsége, épitési helye:
- telekterlet; 20 755 m2,
- csarnoképlletek dsszes alapterilete: 9 172 m2
- tervezett gerincmagassag: 16,6 m
- tervezett beépitettség: 55 %
- tervezett legkisebb zdldfelilet: 20%
- tervezett beépitési mdd: szabadonall6
- tervezett elékert: 12,0 m
- tervezett oldalkert 12,0 m
- tervezett hatsokert 10,0 m.

1.6 A javasolt beépités varhato infrastrukturalis igényei kozlekedés, kozmiifejlesztés,
human infrastruktira fejlesztési igénye

Kozlekedés

A tervezett beruhazas a Vendel park ipari parkon belll van. Az ipari park kozuthalozati kapcsolatat az
1sz. féut adja, a belso feltaré uthaldzat a féuthoz kapcsolddik, a féut pedig a térség orszagos Utjaihoz,
koztuk az M1-hez és az M0-hoz. A tervezett létesitmény telke kozvetlendl a Budai utrdl kozelithetd meg.
A Budai ut is az 1sz. féuthoz kapcsolodik, korszeriien kiépitett jarmlosztalyozos csoméponttal. Az utca
burkolata megfeleléen kiépitett, j0 mindségli aszfalt burkolat. Az ipari park kiszolgald Utjai mentén
jellemzGen nem épiltek jardak, igy a Budai ut érintett szakaszan sem.

A tervezett beépités a terllet hasznalatat, kdzlekedési igényeit alapvetéen nem valtoztatia meg. A
jelenlegivel azonos marad a kozuti kapcsolata, személygépkocsival, teherforgalommal, kerékparral a
Budai Uton kozelithetd meg. Jelentsebb gyalogos forgalomra tovabbra sem kell szamitani. A kdzosségi
kdzlekedési ellatast valtozatlanul az 1sz. féuton kozlekedd autdbuszjératok biztositjak (a legkdzelebbi
megallé a Biatorbagy-Alpine), illetve a tervezett ,munkasjarat”, ami Biatorbagy vasutallomas és az Alufix
kozott kozlekedik majd, a jelenlegi elhatarozasok szerint. A vérhatd teherforgalom, a kapott
adatszolgaltatas szerint, napi 10 kamion lesz (25E/nap, Osszesen oda-vissza), ami a kornyék
uthalézatanak kihasznaltsaga szempontjabdl elhanyagolhatd (az 1sz. féut forgalma 910E/o,
kihasznaltsaga 16%).

A telken bellil, a meglévd épilet kortili burkolat részben felhasznalasra és bévitésre kerll az 0j épulet
korlli és kozotti burkolatok részeként (a meglévd rakodorampat elbontjék, az dsszes épllet koriljarhatd
lesz). A csarnoképiletek és az azokat 6sszekoté nyaktagépulet kozotti terilet, burkolt fellletként, a
kamionok szdmara szolgalé manipulacios tér lesz, a teherforgalom a telek mas részére nem hajt be. A
jelenleg a bejarathoz kdzel kijeldlt kb. 10 parkoléhely megsziinik, ezen kivil most a meglévd csarnok
koruli burkolaton mashol is lehetséges a parkolas, ami a tervezett allapotban szikség szerint
megtarthat6, vagy megsziintethetd. A tervezett allapotban az OTEK szerint kell megoldani a parkolést
(a kuldnbdzd funkcidju éplletek terilete alapjan szamolva, telken belil elhelyezve), kb. 45 parkolot kell
kialakitani. A parkolokat célszer( részben az elékertben, részben az irodaépulet mellett elhelyezni. Az
OTEK altal eldirt kerékpar tarolok is kényelmesen elférnek a telken.

Kozmiifejlesztés

A vizsgalt terllet a 1 sz. Ut és az M1 autdpalya keresztezddésénél, attdl északra helyezkedik el a
Katalin-hegy délkeleti fekvésli domboldalén. A terlleten helyezkedik el a Vendel Park ipari-gazdaséagi
terllet, amely méra mar szinte teljesen beéplilt. A teriilet 7763/2 hrsz.-U telkén a meglévd csarnoképulet
atépitésével és mellette gyartocsarnokok épitésével az Alufix Ungarn Ipari kft ipari és haztartasi
csomagoldanyag gyartd telephelyet kivan felépiteni. Az 6sszes brutté szintterilet 9300 m2. A telek
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gazdasagos hasznositasa, a megfelelé munkakoriiményhez sziikséges komfort biztositasa és a térség
kornyezeti allapotanak védelme érdekében a telkek beépitésére épitési engedélyt csak a teljes
kozmdiellatas rendelkezésre allasa esetén szabad adni.

A tervezett Iétesitmény kozmiiigényei a kovetkezdk:

Vizigény (m3/nap): 15

tlziviz igény (I/min) max

belsd 600

kiilsé 4200
Keletkezd szennyviz(m3/nap): 15

Villamosenergia igény (kW): 3300

Foldgazigény (Nm?d/h): 80

A tényleges beruhazdi kozmiigény bejelentéskor nyilatkoznak az tzemeltetbk a kozmiibekotés
mUszaki-gazdasagi feltételeirl és az uzemeltetéknek kdzmiivenként alapbazis fejlesztésre a lekotott
kontingensek feletti tobblet igények utan kdzmiifejlesztési hozzajarulast kell fizetni.

A Vendel Park teriletén a kozterlleti utak nyomvonalan a telies kézmiellatdsahoz szlkséges
kozmiivezetékek kiepitésre kerlltek. A telket déli iranybdl hatarold Budai Ut nyomvonalon igy kiépiilt a
vizvezeték, kozépnyomasu foldgaz vezeték, a szennyvizcsatorna és a kdzép és kisfesztltségi villamos
foldkabel légvezeték nyomvonala is.

Vizellatas
Biatorbagy kozmiives vizellatasa megoldott, minden utcaban a vezetékes ivoviz haldzat kiépitett.

A kozségben a vizellatast korabban az Erd és Térsége Vizikdzm(i Kft (ETV) biztositotta. A 2011. évi
CCIX. szédmu, a vizi-kdzmi{ szolgaltatasrél sz6ld torvény teljesitésére a koézmives ivoviz és
szennyvizelvezetés szolgaltatasat 2013. junius 29-t6l a Févarosi Vizmlivek Zrt. vette at.

A telepiilés halézata jelenleg az ETV ellatd rendszer feldli betaplald vezetéken keresztill kapja a
betaplalast, amely a torokbalinti haldzat iranyabdl épllt ki a Budapark terlletén keresztll, majd a 1 sz.
ut északi utpadkajaban, igy a Vendel Park terlletet is érinti. Ez a vezeték a biatorbagyi halozati
rendszert a Rozalia Parknal éri el, a vezeték mérete NA 300. Errél a vezetékrdl gazik le a Vendel Park
ellatasara egy NA 200-as méreti KMPVC korvezeték, amely méreténél fogva biztonsagos ellatast ad a
mar meglévl gazdasagi terllet szamara. Errél a 200-as vezetékrdl épult ki a Budai ut nyomvonalan egy
NA 200-as méretii KMPVC vizvezeték.

A 7763/2 hrsz.-u telken lévd csarnoképulet ellatasara a Budai Ut nyomvonalan megépitett dn 200-as
vezetékrdl a bekotbvezeték kiépllt, ez taplélja be a telken bellli ellatdo haldzatot, amely az Uj
éplletrészek 15 m3/nap vizigényeinek ellatasara tovabbépithetd.

A terlleten létesitendd létesitmények kiilsé tlzivizigénye 4200 I/perc lesz. Ezt a vizmennyiséget a
kozterlleten 1évé vezetéken |évo tlzcsapokrol lehet biztositani. A vételezési lehetbseg vizsgalatara a
tzcsapokrol levehetd vizmennyiség mérését javasoljuk elvégezni, amennyiben a tlizcsapokrdl nem
vételezheté ekkora oltéviz mennyiség, akkor telken belll tlziviz tarozé medencét kell létesiteni,
méretét a hianyzo oltdvizszikséglet hatarozza meg.



Szenny- és csapadékviz-elvezetés

A telepllésen elvalasztott rendszerli szennyvizcsatorna halézat (zemel, az altala Gsszegydjtott
szennyvizeket a kozségi szennyviztisztitd telepen tisztitjak meg.

Tisztité kapacitasa 2000 m3/nap és + 10 % szippantott szennyviz fogadasara is alkalmas. A tisztitotelep
jelenleg mér bdvitésre szorul, annak telepitési lehetdsége biztositott. A 2011. évi CCIX. szamu, a vizi-
kdézm(i szolgaltatasrél szdld torvény teljesitésére a kdzmlives szennyvizelvezetés szolgaltatasat 2013.
junius 29-t6l a FOvarosi VizmUvek Zrt. vette at.

A tervezett létesitmények megvaldsulasa esetén a telken tovabbi 15 md/nap tobblet szennyviz
elvezetésére lesz sziikség. A biatorbagyi szennyviztisztitod telep a jelenleg tervezett fejlesztések soran
keletkez6 15 m¥/nap szennyviz mennyiséget fogadni tudja.

A 7763/2 hrsz.-u telken lévd csarnoképulet ellatasara a Budai Ut nyomvonalan megépitett dn 200-as
gravitacios szennyvizcsatorndrdl a bekotd csatorna kiépllt, ez vezeti ki a telken bellli
szennyvizcsatorna halozattal elvezetett szennyvizeket. A telken bellli halézat az Uj épuletrészek
15 m3/nap tdbblet szennyviz mennyiségének elvezetésére tovabbépithetd.

Meg kell jegyezni, hogy a tervezési terlleten csak olyan tevékenység létesitése engedélyezhetd,
amelynek szennyvize a kozcsatornaba vezethetd, ettél eltérd szennyezettségl tevékenység letelepitése
csak akkor lehetséges, ha sajat telkén belul a szukséges el6tisztitdas megoldhato.

A tervezési terllet korzete vizgyjto tertletére esé csapadékvizek befogaddja a Hosszuréti patak.

A tervezési terlleten a tanulmanyterv kézel 9300 m?2 alapterileti létesitmény elhelyezésére tesz
javaslatot. Megvalosulésa esetén a tervezési terileten a burkolt felliletek mennyisége jelentésen meg
fog ndni, aminek kovetkeztében a teriletrdl elvezetendd csapadékvizek mennyisége is nd. A
csapadekvizek elvezetésére a terlleti egységeken zart csapadékcsatorna haldzat épitése szikséges. A
rendszer befogaddja a Hosszuréti patak lehet. Ez a patak a Vendel Park mélyvonalan halad, majd
elészor keresztezi a 1 sz. utat, utana az Aldi terlletén halad végig, keresztezi a az M1-es autdpalyat,
végul a Hosszuréti patak mentén Iétesitett Horgasztdba kertlnek. A tobdl a vizeket a Hosszuréti patak
tovabbi szakaszai vezetik le a befogadd Dunaba.

A Hosszuréti patak medre a befogad6 Dunaig évtizedek 6ta tulterhelt, abba tobblet csapadékvizek csak
tarozas utan, csokkentett kifolyassal vezetheték be.

A tervezési terileten a minimalis zoldfellleti arany 20%, igy a maximalis burkolt felUletek terllete
1,66 ha, az ezekrél gyorsan lefolyd csapadékvizek mennyisége két éves gyakorisagu, 15 perc
id6tartamu zaporral szdmolva kozel 252 I/ sec. Erre a mértékadd vizmennyiségre kell a csapadékviz
elvezetd rendszert a telken belll és kivil méretezni.

A telephelyek parkolo feliileteir6l a csapadékvizeket csak hordalék-, illetve olajfogon keresztll vezetve
lehet a csapadék-csatornaba vezetni.

A beruhdzas soran a kozmlkiépités soran a szlrkevizhasznositas (szocidlis blokk WC &blités)
lehetéségével is kivan szamolni a fejlesztd.

Energiaellatas

A tervezési terllet korszer(, kornyezetbarat, komfortos, automatikus uzemviteli energiaellatdsa csak
vezetékes energiahordozdval biztosithatd. A térségben vezetékes energiahordozoként a
villamosenergia és a féldgaz all rendelkezésre.



Energetikailag, beruhazasi és Uzemeltetési koltségeket is figyelembe véve a legkedvezbbben, a
villamosenergia vilagitasra és erbatviteli célu energiaigények kielégitésére, a foldgaz komplex termikus
celu energiaellatasra alkalmas.

A tervezési terllet korzetének varosrészében a megujuld energidk kozil a természeti adottsag a
napenergia hasznositas lehetésége, amely évi 2000 koruli napos 6ra hasznositas lehetéségét kinalja. A
nap energiajanak hasznositasa a tovabbtervezés soran vizsgalando. A fold energidjanak hasznositasa
is kindl még a tovabbtervezés soradn energetikai szempontbdl figyelembe veheté hasznositasi
lehetOséget.

Villamosenergia ellatas o

A telepulés villamosenergia ellatasanak tzemeltet6je az ELMU-EDASZ Elosztohaldzati Kft.

A telepllés fogyasztéinak villamosenergia ellatdsanak bazisa a Budadrsi 132/22 kV-o0s és a Biatorbagyi
132/25/22 kV-os aléllomas. Kordbban Biatorbdgy kozpontjaban, a Viadukt utcaban (zemelt a
Biatorbagy-MAV alallomas, amely a MAV nyomvonal korrekcisjaval egyiitt felszamolasra keriilt, és mint
MAV alallomas attelepitették az 1-es Gt melletti iparterilletre. Azota az alallomast bévitették kommunalis
fogyasztok ellatasara is, igy jelenleg a térség meghatarozo bazis alallomasa lett. A két alallomastol
indul6 22 kV-os gerinchalézat flizi fel a fogyasztéi transzformator allomasokat.

A tervezési terilet telke a Budai Ut mellett fekszik, az Ut nyomvonalan egy 22 kV-os foldkabel van
kiépitve. A foldkabel a Budai uton lévé 3 db transzforméator allomast taplalja be, az egyik a tervezési
tertlet telkén Uzemel.

A tervezési terlleten varhaté 3,3 MW villamosenergia igények kielégitésére 2 alternativa adddik:

1. Amennyiben a Budai Uton meglévd 22 kV-os foldkabel rendelkezik ekkora szabad kapacitassal,
akkor tovabbi telken belll elhelyezendd transzformatorok telepitésére van szikség, ez a
tovabbtervezés soran megkérendé ELMU nyilatkozattol fiigg.

2. Ha a Budai Uton meglévé 22 kV-os foldkabel nem rendelkezik ekkora szabad kapacitassal,
akkor vagy a Budaodrsi, vagy pedig a Biatorbagy alallomastdl kell Uj 22 kV-os kabelkort kiépiteni
és arrol lehet a telken belil épitendé transzformatorokat betaplalni.

A tervezési terlleten épitendd kozép- és kisfesziltségl villamosenergia ellatd haldzatokat
foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.

A tervezési terulet telkén, a telken belli feltard utak és a parkolok nyomvonalan a térvilagitast is ki kell
épiteni. A térvilagitdsnak nemcsak kozlekedésbiztonsagi, hanem vagyonbiztonsagi és figyelemfelkeltd
szerepet is szolgalni kell. Az intenzivebb megvilagitas a nagyobb megvilagitast nyuijto, ill. a siribben
szerelt lampakkal, lampatestekkel biztosithatd. Nagyon fontos, hogy energiatakarékos lampatestek
kerllienek elhelyezésre. A kdzvilagitasnak a terllet arculatformalasaban is jelentds a szerepe.

Foldgazellatas

Biatorbagyon a foldgazellatas szolgaltatéja a TIGAZ DSO Foldgazeloszto kit.

A tervezési terulet telkét magaba foglaldé Vendel park ellataséra a kozépnyomasu gazellatd halozat
kiépult. A halézati rendszert a Rozélia Park iranyabdl a 1 sz. Ut északi oldaldn kiépitett
nagykozépnyomasu vezeték taplalja be az Alpine mellett megépitett gaznyomascsokkenton keresztul. A
jelenlegi tervezeési terilet telkén fellépé 80 Nmd/h foldgazigényt a nyoméscsokkenté berendezéstol
indul6é Budai ut nyomvonalu k6zépnyomasu vezetékrdl lehet az igényeket kdzvetlenl kielégiteni.

A foldgazigényénél figyelembe vételre kerilt, hogy a gyartocsarnokba beépitésre kerild turbindk
csarnoképlletek flitéséhez elég hét termelnek.



Elektronikus hirkozlés

Vezetékes hirkozlési létesitmenyek

Biatorbagy vezetékes tavkozlési ellatésat jelenleg a T-COM Nyrt. Budai Igazgatésag Biatorbagy
Terlletcentrum biztositja. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozd 32-es korzetszamu Biatorbagy
primer kozpont a telepllés vezetékes tavkozlési halézatanak bazisa. A Biatorbagyon tzembe helyezett
digitalis telefonkdzpont a térség vezetékes tavkozlési ellatottsdgat megoldotta. Biatorbagy a 23-as
kérzetszdmon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivo haldzathoz.

A vezetékes tavkozlés bar mliszaki megjelenésében kdzmii jellegu, szolgéltatasa alanyi jogon torténik.
Ezért az igénylék ellatasa is egyéni elbirdlassal, egyéni szerz6déskotés alapjan torténik. A szlikséges
halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhdzasként valésitia meg. Azt is meg kell jegyezni, hogy a
szolgéltatasi jogot a piaci verseny szabalyai szerint egyéb —akar Ujolag létrehozandd- szolgaltatok is
palyazhatjak.

Vezeték nélkiili hirkozlési létesitmények

A tavkozlési ellatottsagot tovabb ndveli a vezeték nélkili mobiltelefonok hasznalata. Ennek terileti
korlatja nincs. Biatorbagyon valamennyi vezeték nélkili tdv- (T-online, Telenor, Vodafone) és hirkdzlési
szolgaltatd megfelelé vételi lehetéséget tud biztositani.

A Biatorbagy felett athaladd orszagos mikrohulldmu Gsszekoéttetés biztositasa magassagi korlatozast
okoz, amelyet figyelembe kell venni. Természetesen ez a magassagi korlatozas jéval magasabban van
a javasolt beépitési magassagnal, tehat tényleges korlatozast nem okoz.

Uj antenna elhelyezése jelenleg nem tervezett, de Iétesitési igényével szamolni kell. Elhelyezésénél az
agazati elbirasokat kell figyelembe venni. A telepitési helyet a teleptlés 6nkormanyzataval egyeztetni
kell.

Humaninfrastruktura és ennek fejlesztési igénye

A beruhazas hatdsa humaninfrastruktura tekintetében jelentds, mivel 65-70 6 Uj munkahelyet teremt. A
beruhazas miutan nem csupan logisztikai, hanem termel6 tevékenységet is folytat, ezért szakképzett
munkaerdigénye van, pl. raktaros, technikus, gyartastechnoldgus, irodai alkalmazott stb.

1.7 A javasolt beépités varhaté taji-, kornyezeti hatasainak részletes kidolgozasa

A 7763/2 hrsz telek a Vendel Ipari park északi hataran fekszik, terlilete az erdétervezett erdétertletekkel
hatéaros. A telket a masik harom iranybdl az ipari park beépitett telkei és feltaré utja hatarolja. Az ipari
park terllete és a telek is déli-delnyugati iranyba lejt, de az ipari park tertletén belil a telekre a ralatas
az 1. sz. Ut, az autdpalya feldl nem meghatarozo. A tervezett beépités a Vendel Ipari park egyik telkén
torténik. Az ipari park, illetve a tervezett beépitéssel érintett telek kozelében nincs védendd funkcioju
tertletfelnasznalas, illetve védendé funkcidju épitmény. A beépités az épitett kornyezet zavarasa nélkul
megvalosithato.

Az ipari park kdzmiellatdsa a 7763/2 hrsz-U telek hasznositasahoz is rendelkezésre all, igy a
kézmiielldtas a kornyezeti kovetelményeknek varhatéan megfeleld. A terilet jelentds beépitése, a
burkolt és beépitett fellletek novekedése miatt a rendezett csapadékviz elvezetésre, sziikség szerint a
viz idészakos visszatartasara (zaportaroz6) megfelelé miiszaki megoldasokat kell alkalmazni.
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1.8 Orokségi és kornyezeti értékek vizsgalata, javaslat sériilésiik elkeriilésére

A teruleten épitett orokségi érték nem talalhato. A teruleten nyilvantartott régészeti lelGhely nincs.

A teriilet természetvédelmi szempontbdl nem all sem orszagos, sem helyi oltalom alatt. A terllet nem
része az orszagos okoldgiai halozatnak, sem a NATURA 2000 kijelolesl teruleteknek, természeti
értékek nem talalhatok rajta.

Javasolt a telken 1év0 fas novényzet felmérése, a megtartasra érdemes faegyedek megjeldlése és
védelme.

TERMESZETVEDELMI INFORMACIOS RENDSZER
KozONSEGSZOLGALATI MoDUL

Vedett természeti teruletek

Természetvédelmi terdlet

Natura200d - 5PA

Memzeti Okoldgiai Haldzat

OSSZEFOGLALAS:

A beruhazas megvalésitasa érdekében a telepulésrendezési eszkozok médositasahoz sziikséges
elkészitendé tervek/feladatok

1. A telepiilésrendezési eszkdzok modositasa — HESz és SZT madositasa a Gksz-3 épitési dvezet
beépitési paramétereit érintben a 7762/3 hrsz telekre vonatkozoan,

2. Magasabb szinti tervek hiba javitasa/korrekcidja - BATIT erdégazdasagi térség, OTrT/MTv.
Okologiai halézat Gvezet,

3. A 2. pont szerinti hibajavitas/korrekcié atvezetése a Telepilésszerkezeti tervlapra (TSZT),
erdterilet levétele a 7763/2 hrsz telek északi telekrészérdl.
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Telepiilésszerkezeti tervi modositasa és Biologiai aktivitasérték (BAE) szamitasa

BIATORBAGY VAROS HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVE

TSZT Gksz E
kereskedelmi erdétertlet
szolgaltatd gazdasagi
terilet

tervezett 16.424 m2 4330 m2

modositas 1,64 ha 0,433 ha
BAE mutaté 0,4 9,0
BAE Osszesen 0,656 3,897
BAE OSSZESEN: 4,553

BIATORBAGY VAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE — MODOSITASA (TERVEZETT)

TSZT Gksz
kereskedelmi
szolgaltatd gazdasagi

terilet
hatalyos 20.754 m2
2,075 ha
BAE mutaté 0,4
BAE OSSZESEN 0,83

Tehat a hatalyos Telepiilésszerkezeti terv szerinti BAE érték: 4,553
Tehat a tervezett Telepiilésszerkezeti tervmédositds szerinti BAE érték: 0,83

Osszesen a BAE érték potlas: - 3,723 (amely 0,41 ha, azaz 4100 m2 erdéteriiletnek felel meg).

A Budapesti Agglomeracid Terlletrendezési Terve 6.§ (2) bek. szerint a telepiilésszerkezeti tervben
kijelolt erd6teriletek terliletnagysaga nem csokkenhet, ezért 4100m2 teriletnagysagu erddéterilet
kijelolése szlikséges Biatorbagy kozigazgatasi teriletén.

Amely BAE érték novekményt és ,csere” erdéteriiletet az 1.sz. melléklet szerint javasolt
teriileteken lehet kijelolni.

Megjegyezziik, hogy a telepiilés Gn. Tépark teriiletén +1,297 BAE érték plusz keletkezett, amely
figyelembe vehetd jelen teriilet BIA érték pétlasaban, azaz -2,433 BAE érték potlas sziikséges.

Osszességében:

Tépark teriiletén TSZT szerinti erdd: 10.642m2, a 7763/2 hrsz (Alufix) teriileten 4330m2 erdé6,
osszesen: 14,972 m2. A TSZT mddositas soran a tervezett erdd 15,408 m2. Tehat +436 m2-rel tobb
erdd keril a TSZT maddositas soran kijelolésre, mint a hatalyos TSZT szerinti erdéteriilet. Tehat a
BATIT 6.§ (2) bek. teljesitésre keril.

A TSZT mddositas javaslat tervlapjat lasd Tervirat -3.
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TERVIRAT -1

Az Orszagos Erdéadatallomanyban lizemtervezett erd6ként jeldlt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben
nem erddteriletként besorolt helyek
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TERVIRAT -2

Polgarmesteri valaszlevél a beruhdzassal kapcsolatban a beruhazé képvisel6i ltal beadott kérelemre

Katai Péter és Lazanyi Ferenc részére
Alufix Ungarn Ipari Kft.

1143 Budapest

Stefania ut 75.

Targy: Biatorbagy, ipari park teriiletén a 7763/2 hrsz.-G ingatlannal kapcsolatos kérelem
Tisztelt Katai Péter és Lazanyi Ferenc Urak!

Koszonettel vettiik targyi ingatlannal kapcsolatos kérelmiket, amellyel kapcsolatban az alabbiakrél
tdjékoztatom.

Kérelmiik szerint Biatorbagy 7763/2 hrsz.-U ingatlanon logisztikai kozponttal kapcsolatos fejlesztést
kivdnnak megvaldsitani. A fejlesztéssel dsszefliggésben kérik ,az ingatlant érinté projektre az 55%-o0s
beépithetGség és a 14,0 m — es épitménymagassag engedélyezését”.

A szbéban forgé terilet Biatorbagy Nagykozség helyi épitési szabdlyzatardl és szabalyozasi tervérdl

.....

//////

Ovezet | min.kialak. min.kial. max.beép. min. zoldf. beépitési max.
ijel telekter. telekszél. Arany arany mad épitm.
(m2) (m) (%) (%) mag.

(m)

Gksz-3 [ 5000 50 30 30 SZ 9,0

,,,,,

meg. A HESZ moédositasa a képvisels- testiilet hataskore, a dontést a HESZ moddositast szolgald
teleplilésrendezési eszkdz kidolgozdsa és egyeztetése kell, hogy megel6zze. Nem Onkormanyzati
fejlesztés esetében a telepilésrendezési eszk6z moddositdsa az épitett kornyezet alakitasardl és
védelmérsl szél6 1997. évi LXXVIII. torvényben (a tovabbiakban: Etv) 30/A. § - ban foglaltak
figyelembevételével torténhet az aldbbiak szerint:

A telepiilési 6nkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasdra telepiilésrendezési
szerzodést (a tovdbbiakban: szerz6dés) kéthet az érintett telek tulajdonosdval, illetve a telken
beruhdzni szandékozdval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitdja). A szerz6dés megkdtése elGtt
a teleplilési énkormdnyzat képviselé-testiiletének déntenie kell a cél megvaldsitéja dltal készitett
telepitési tanulmdnytervrdl.

A szerzGdés tdrgya lehet kiilénésen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telepiilésfejlesztési koncepcid, az integrdlt telepiilésfejlesztési
stratégia és a telepiilésrendezési eszk6zk kidolgozdsanak finanszirozdsa,

b) azon eqgyéb kéltségeknek vagy egyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitéja dltali dtvdllaldsa,
amelyek a cél megvaldsitdsanak

ba) eléfeltételei - az érintett teriilet el6készitése, ennek keretében a telekviszonyok rendezése vagy
megvdltoztatdsa, a talaj megtisztitdsa - vagy

bb) kévetkezményei - a sziikséges kiszolgdlo intézmény és infrastruktura-fejlesztések -, és azok
megvaldsitdsa az 6nkormdnyzatot terhelné.
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A tervezési teleplilésrendezési szerzGdés esetén az énkormdnyzat a szerz6désben arra vdllal
kételezettséget, hogy a sziikséges telepiilésrendezési eljdrdst a megdllapitott hatdridén beliil
meginditja és azt az el6irdsoknak megfelelGen lefolytatja.

A fentiek alapjan amennyiben a kérelmiket a képvisel6-testiilet el6zetesen tamogatja, a hatalyos
helyi épitési szabdlyzat mddositasa — tervezésre vonatkozo - telepllésrendezési szerz6dés alapjan
torténhet.

A vonatkozo telepiilésrendezési eszkdz mddositas:

- a jelenleg folyamatban 1évé 1) telepiilésrendezési eszkozokbe épitve varhatéan 2016. marciusi
elfogadassal, illetve

- 6nallo egyszerlsitett eljarasban rovid idén beliil torténd kezdeményezéssel, varhatéan 4-5 hdnap
atfutasi idovel, vagy

- 6nallo eljarasban tavlatban, a 2016 évben elfogadott Uj telepiilésrendezési eszkdzok modositasaként.
Kérem tdjékoztatdsom tudomasul vételét. Amennyiben tovabbi kérdés meril fel, javasolom a
személyes egyeztetést.

Biatorbagy, 2016. junius 15.

Tarjani Istvan
polgdrmester
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TERVIRAT -3
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Telepitési tanulmanyterv
Biatorbagy Varos 1. sz. it melletti, 7763/2 hrsz gazdasagi
teriiletre

BEEPITESI TERV
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tervezési terilet hatara

megléve, megmarado épiilet
tervezett éplilet

tervezett silok

telken beldli zoldfelllet
meglévs, megmarado fa

tervezett fa, fasor

erdd
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Telepitési tanulmanyterv
Biatorbagy Varos 1. sz. it melletti, 7763/2 hrsz gazdasagi
teriiletre

SZABALYOZASI KONCEPCIO - SZT MODOSITAS JAVASLAT

Jelmagyarazat

kotelez6 szabalyozasi elemek

-I tervezési terilet hatara
E belteriilet hatara

E* Gvezethatar
422 épitési hely

tajékoztatd szabalyozasi elemek
|—_:| tervezett gazdasagi éplilet

EI meglévé éplilet

épitési Gvezet/dvezet jele

Gksz  kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terlet

épitési Gvezet paraméterei

. . max. beép. | min. zéldfeliileti

. beép. méd arany arény

épitési dvezet
jele

max. épiiletmagassag min. alakithatd
[m] teleteriilet [m2]

SZ 55% | 20%
14,0 5 000

Gksz-3*

SZ szabadonalld beépitési mod

Késziilt az dllami alapadatok felhasznaldsaval az Onkormanyzat adatszolgdltatdsa alapjan

pAN
STEFANUT

momely
Z.E. Mbhely

Tervezs és Tanscasadd Kit.

Munka

megnevezése: 1 €lEPItési tanulmanyterv Biatorbagy Varos 1. sz. Ut melletti, 7763/2 hrsz
gazdasagi teriiletre

Lépték: Tervezési szakasz:

_q. 314/2012. (XI. 8.) Korm. r.
M=1:1 500 SZT

Rajz
megnevezése:

SZABALYOZASI KONCEPCIO - SZT MODOSITAS JAVASLAT

Datum: Tervféazis:

15. § és 7. sz. melléklet
r 4
mod

2015 augusztus hé KT egyeztetés
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BIATORBAGY, VENDEL IPARI PARK, 7763/2 hrsz

HELYSZINRAJZ

TELEKTERULET 20 755 m?
MEGLEVO EPULET TERULETE 2530 m?
UJ EPULETEK TERULETE 6642 m?
OSSZESEN 9172 m?

JELMAGYARAZAT:
TELEKHATAR

MEGLEVO EPULET

UJ EPULET

EPITESI VONAL

UTILIZAREA SA TREBUIE SA FIE CONFORM CELEI PENTRU CARE A FOST ELABORAT, FIIND
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BIATORBAGY, VENDEL IPARI PARK, 7763/2 hrsz
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BIATORBAGY VAROS
1.8Z. UT MELLETTI, 7763/2 HRSZ GAZDASAGI TERULETRE VONATKOZO
TELEPITESI TANULMANYTERV

Koézmiifejlesztési javaslat:
Vizikézmiivek

M=1:2500

E
JELMAGYARAZAT
meglévé tervezett Ez a terv a KESZ Tervezd Kft. szellemi tulajdona, amely védelmét jogszabaly biztos itja.
E |:| Ivévizvezeték KESZ kozmi s enerceTikal TERVEZO KFT. ke 015
1016 Budapest, |. Naphegy utca 26. Tel.: 489-0365 Fax: 201-4692
Email: kozmu@kesztervezo.hu Médositas:
| @ |[ | Tizesap Megblzo Z.E Miihely Kft. Tt
1116 Budapest, Zsurl6 koz 5. avasia
Gravitacio i t meghevszese: . Tervszam:
= [ | Gravitacios szennyvizcsatora oneveSse BJATORBAGY VAROS 1.8Z. UT MELLETTI, 7763/2 HRSZ
GAZDASAGI TERULETRE VONATKOZO TELEPITESI KF-E-H
][ ] Csapadékviz csatoma TANULMANYTERV
megnaste: Kézmilfejlesztési javaslat: Méretarény:
Vizikdzmiivek M=1: 2 500
Szakagi vezets tervezt: Szakagi vezett tervezs: | Ugyvezetd: ',’/ Datum:
5%2,!:%;“ AL Ha’:;ﬁ{é?gi‘” adhea! HaNCZEN ZSOIt 2015. augusztus




BIATORBAGY VAROS
1.8Z2. UT MELLETTI, 7763/2 HRSZ GAZDASAGI TERULETRE VONATKOZO
TELEPITESI TANULMANYTERV

Koézmiifejlesztési javaslat:
Enegiakozmiivek és elektronikus hirkozlés

M=1:2500

JELMAGYARAZAT

megléve tervezett

|:| K6zépnyomasu foldgazvezeték

— 22 kVo-os villamosenergia légvezeték az
|:| oszlop tengelyétdl mért 7-7-es bizonsagi
Ovezettel

|:| 22/0,4 kV-os transzformator
|:| T-Mobile antenna

Ez a terv a KESZ Tervezd Kit. szellemi tulajdona, amely védelmét jogszabaly biztos itja.

KESZ kozmi es enerceikal TERVEZO KFT. 015
1016 Budapest, I. Naphegy utca 26. Tel.: 489-0365 Fax: 201-4692
Email: kozmu@k vezo.hu Médositas:
Megbizo: ZE Ml'.ihely Kﬂ TervYéZ\j at
1116 Budapest, Zsurlé kdz 5. avasial
A munka Tervszam:
megnevezése: K 1 '
BIATORBAGY VAROS 1.SZ. UT MELLETTI, 7763/2 HRSZ
GAZDASAGI TERULETRE VONATKOZO TELEPITESI KF-E-H
TANULMANYTERV
P < Kézmiifejlesztési javaslat: Méretarany:
Energiak6zm(ivek és elektronikus hirkozlés M=1: 2 500
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Targy: Helyi Epitési Szabalyzatra vonatkozé médositasi kérelem

Nagy Olivér részére
Igazgatotanacsi tag

DEFACTORING Pénziigyi Szolgaltaté Zrt.
1122 Budapest
Rath Gyorgy utca 56.

Tisztelt Nagy Olivér Ur!

Ko6szonettel vettik Biatorbagy helyi épitési szabalyzat moédositasaval, ezzel Osszefiiggésben az
ujonnan késziil§ telepiilésrendezési eszkdzok tartalmaval kapcesolatos - 385/2015 szamu - kérelmiiket.

Kérelmiikben - Biatorbagy 2011/47 és 2011/48 hrsz.-G ingatlanok tulajdonosi jogait gyakorld
Téarsasagok megbizasabdl - a helyi épitési szabalyzat modositdsaval kapesolatban kérik, hogy az
ujonnan késziilé helyi épitési szabalyzatba:

- aTandem Mérnoki Iroda Kft. altal elkészitett a szoban forgd ingatlanok és az 1. sz. ot koziti
kapcsolatinak forgalmi vizsgalatarél sz6lé tanulménytervben szerepld koziti kapcsolatat
létrehozé csomodpont, mint tervezett és megvaldsithatd megolddsnak megfeleld tartalom
keriiljon, illetve

- a telkekre jelenleg érvényes Gksz-8 jelii épitési Gvezetben a beépitettség megengedett
legnagyobb mérték 35% - rél, 40 %-ra moédosuljon.

A beépitési intenzitas novelésével 6sszefliggd kérelme tartalmilag megegyezik a 2014. évben a Credit
— Faktor Zrt. altal beérkezett kérelemmel, mellyel 6sszefiiggésben 54-44/2015 iktatészami levelemben
tajékoztattam a kérelmez6t Biatorbdgy Varos Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének vonatkozé
117/2015. (VL. 25.) szam dontésérdl, az alabbiak szerint:

»A telepiilésszerkezeti tervet is érintd kérelmeket a képviselO-testiilet elézetesen megtargyalta, és
117/2015. (VL. 25.) szdma hatarozataban dontétt arrdl, hogy ,.azon kérelmek vonatkozésiban ahol
a telepiilésfejlesztési célok megvaldsitisara telepiilésrendezési szerzodés kothetd, dontését telepitési
tanulmanyterv alapjin hozza meg, amennyiben a telepitési tanulmanytervet a kérelmezd jelen
dontéstdl szamitott 2 hdnapon beliil rendelkezésre bocsitja.”

A fentiek alapjan kérelmiikrdl a képviselo-testiilet telepitési tanulméanyterv alapjan kivan donteni. A
telepitési tanulmanyterv elkészitése, elkészittetése a kérelmezd feladata. A hivatkozott dontés
értelmében a telepitési tanulméanyterveket 2015. augusztus 25-ig kell az 6nkorményzathoz
megkiildeni. Amennyiben ezen hatdridén beliil a tanulmanyterv nem érkezik meg, a kérelmet — a
rogzitett tervezési hataridé miatt — nem 4ll médunkban a jelenleg folyo telepiiléstervezési folyamatba
beilleszteni.




Téajékoztatom, hogy a telepitési tanulményterv részletes tartalmi elemeit a telepiilésfejlesztési
koncepcidrdl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszkzokrdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (X1. 8.) Korm. rendelet hatarozza
meg.

Amennyiben a kérelmét a képviseld-testiilet a telepitési tanulmanyterv alapjan eldzetesen timogatja, a
hatalyos telepiilésrendezési eszkozok kérelmének megfeleld ,,modositasa™ tervezésre vonatkozd -
telepiilésrendezési szerz8dés alapjan torténhet.

A vonatkozd telepiilésrendezési eszk6z modositas a jelenleg folyamatban 1évé 0j telepiilésrendezési
eszkozokbe épitve varhatdan 2016. marciusi elfogadassal varhaté.”

A fenti tajékoztatohoz kapcsoldddan kérem, hogy amennyiben a beépitési intenzitas novelésének
kérdésével Osszefliggésben telepitési tanulmanyterv késziil, ugy a tanulmanyterv — a doéntéshez
sziikséges mélységben - tartalmazza mindazon kérelmeket, és az azokhoz tartozd javaslatokat,
elemzéseket, amelyek a széban forgé ingatlanokkal kapcsolatosan az ] telepiilésrendezési eszkozok
tartalméra hatassal lehetnek, igy a tervezett kozuti kapcsolattal 6sszefiiggd megallapitasokat is.

Kérem tdjékoztatisom tudomésul vételét. Amennyiben tovabbi kérdés meriil fel, javasolom a
személyes egyeztetést,

Biatorbagy, 2015. augusztus ,, 5 i

Errél értesiil:
Cimzett
Irattar
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[ldatdszam: V-3472/2013 Ugyintézé:Honvédné Uveges Ildiko
Tirgy: Biatorbdgy, 2011/47 hrsz kozat kapesolata

Defactoring Pénztigyi Szolgaitaté Zri

Nagy Olivér
Vezérigazgats-helyeties

Tisztelt Vezérigazgatd-helyettes Ur!

A Biatorbagy 2011/47 hrsz-U ingatlan tervezett kéz(ti kapcsolataval kapesolatban az
alabbiakrol tajékoztatatom:

A csatolt helyszinrajzon jeldlt kdzuti kapcsolat a terllet szabalyozasara hatalyos 4/2009
(06.26) or. szamu Onkormanyzati rendelettel elientétes. A tervezett kézdti kapcsolat
megvalositdsdhoz a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) modositasa elengedhetetlen. HESZ
modositasaval kapcsolatos kérelmet Tamas Gabor féépitész Urhoz lehet benytijtani.

Biatorbagy Varos Képvisels-testilete csak a HESZ médositas eljarasa soran tud nyilatkozni,
arra vonatkozéan, hogy a terlet feltarasat a terveknek megfelelden tamogatja-e.

A csatolt terven abrazolt kézuti kapcsolat dnkormanyzati kozteriletet, kézutat nem érint,
ezert kozutkezeldi nyilatkozat kiadasa sem indokolt a tervezeit kialakitasra.

Kérem fentiek szives tudomasul vételét.

Biatorbagy, 2015, junius 16.
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dr. Kovacs Andras

jegyzd

Udvoziettel: .




EMLEKEZTETO

Tervszam: 835/2015,

A tervezés tdrgya:  Biatorbdgy 2011/47 hrsz.-ii ingatlan ingatlanrendezési tanulmdnytervének
egyezfetése

Jelen vannak:
Biatorbagy Varos Onkormdnyzat részérol: Bolfin Istvanné Simon Agnes épitési {igyintézd
TANDEM Mérnokiroda Kft. részérdl: Pej Kalman felelds tervezd

Kelt: Biatorbagy, 2015. augusztus 3.
Helyszin: Biatorbdgy Varos Onkormanyzat hivatalos helyisége

Tervezd ismertette a targyi ingatlan kozlekedési tanulmanytervének eredményét, miszerint a
Magyar Kozt Nzit elézetes tamogatasat adta az l-es Ot-Dozsa Gydrgy Gt jelz6lampds
csomoépontjanak kibévitésére. A kibbvitett csomdpontrél lehet majd kiszolgélni a 2011/47 sz.
ingatlant.

Mivel most késziil Biatorbdgy Véros szabélyozasi tervének modositasa, ezért az Onkormanyzat a
55-44/2015 sz levelében ingatlanrendezési tanulmdanyterv készitését kérte. Tervezd a tanulmanyterv
fontosabb részeit egyeztette az Onkormanyzat képviseldjével, aki az aldbbiak figyelembe vételét
kérte:

e A 2011/49 hrsz-t Gt 10,0 m szabalyozési szélességgel megtartandé. A 10,0 m szabélyozasi
szélesség a Dozsa Gyorgy utca nyugati ingatlan-hatarvonalatél szamitando.

o A 2011/47 hrsz-t ingatlan 1-es 0ti csatlakozdsdnak szabalyozasi szélességét a 2011/49 hrsz
utteriilet mellett, ahhoz csatlakoztatva kell kialakitani,

o A 2011/47 hrsz-0 ingatlan belsd teriiletét most nem kell kiszabdlyozni. Az ingatlan belsd
teriiletére vonatkozoan majd a folhaszndldsa elott kell RRT-t késziteni.

o A meglévé Dozsa Gydrgy utcdt a 2011/47 hrsz- ingatlan bejard witjahoz kell csatlakoztatni.

o A fteriilet feltarasi elképzelésének HESZ-be torténd beillesztése Képviseld-testiileti dontés

eredménye.
o A Magyar Kozt Nzrt. elbzetes kozutkezel6i dllasfoglaldsit a tanulménytervhez csatolni
kell.

o A tanulménytervet elektronikus dlloményban (dwg. és pdf. formatumban) is be kell adni
(4/2009. Képviseldtestiileti Rendelet).

Az emlékeztett 2015. augusztus 4-én dsszedllitotta: Pej Kalman okl. épitémémék, felelds tervezo.

Ellenjegyezték:
) O
S L~
\ ............... R S|
Pej'Kdlman Bolfan Istvinné Simon Agnes
felelds tervez6 épitési ligyintézo

TANDEM Meérnokiroda Kft. Biatorbdgy Véros Onkormanyzat




Emlékezteto

Idépont: Biatorbagy, 2015. 08. 04,
Jelen voltak: Tarjani Istvan Polgarmester
Kovécs Bedta foépitészi munkatdrs
Mayer Andrea telepiiléstervez6 (Obeliszk Stadio Kit.)
Kotsis Istvan telepiiléstervezé
Fébidn Istvan vallalkozo, Uj Bazis Ingatlan Kft, biatorbéagyi lakos

Az egyeztetés elézménye, hogy a partnerségi eljards keretében Fabidn Istvan ur 201 1. évben tébb
kérelmet benytjtott a teleplilésrendezési eszkdzokkel kapcsolatban, illetve a 2015, jimins 24-i
képvisel6-testiileti ilésen dontés sziiletett a telepitési tanulmdnytervek készittetésérdl, s ez ligyben
az Onkorményzat Fabian Urat is megkereste.

Az egyeztetésen a 201 1-es kérelmeket jelenlévik megbeszélték az alabbiak szerint:

1. kérelem

hrsz 8800/3 telek besorolasa jelenleg K-Sp-4

A kérelem szerint a telken fogdaszati-szemészeti ill. wellness funkciokat szeretnének elhelyezni, a
beépitési paraméterek emelésével egyidejlileg (beépitettség 15% < 20%; épiiletmagassag 4,5 m<
7,5m). Amennyiben a funkciobévités nem lehetséges, akkor a teriilet dtsoroldsat kérte Vk-3
Hvezetbe.

Vélasz: a Vk Svezeti besorolds az OTEK médositasa 6ta Vi (intézményi vegyes teriilet), Mind a
rendeltetés-modositas, mind a paraméterek emelése telepitési tanulmdnyterv benytjtdsa esetén

Iehetséges.

2. Kérelem

Fabian Ur kérésére a kérelem torslve.

2/b kérelem

Disznoélapa tertiletén a védoétavolsag torlése

Viélasz: a védétavolsagok a jogszabalyoknak megfeleléen keritinek feltiintetésre.

3. Icérelem
Fabian Ur kérésére a kérelem torolve

4.kérelem
Fabian Ur kérésére a 8426-8437 hirsz.-u telkek esetében a kérelem torélve, a kérdéses telkek

eladdsra keriiltek.
Az Lk-5 Gvezet &tsoroldsat kérte Lke-12 Gvezetbe, amellyel kapesolatban tamogato képvisel-

testiileti dontés szilletett,

5.kérelem

Vi-14 dvezet teriiletén a lakasszam korlatozdsanak felolddsa.

torlésére vonatkozé modositod rendelkezés -(16) bek.- dvezetre vonatkozo részét kéri térolni.
Szennyviz elvezetéssel kapesolatos probléma is van, amellyel kapesolatban Polgarmester Ur jelezte,
hogy a probléma ismert, megolddsa folyamatban van.

6.kérelem
A foldszinten lakas elhelyezésre vonatkozé korlatozas visszavonasat kérte.
A 2002-es szabdlyozasi terv és HESZ szerinti épitési jogok visszaallitasat kéri.



77 lérelem ]
V17 6vezetre a HESZ 9.§ (17) bekezdése nem vonatkozik, mely a szolgdlati lakas

w/izzaallitisit kéri

&.relem
E'&ian Ur kérésére: okafogyotta valt kérelem, tordlve.

9. Frelem
il dvezetre vonatkozo6 kérelem, amelynek drékségvédelemmel kapesolatos problémakat is felvet.

Faian Ur kérésére a kérelem to6rélve.

1 O kérelem

Z_ ivezetben a telkek megoszthatosagat kérte

A [ —kdzpark — dvezetében a telkek megoszthatdsdga nem feltétele a kiilénbszé funkcidk

e llelyezésének. A Z Svezet kizpark teriilete, kizterillet. Megosztsa az Onkorméanyzat hataskorébe

tarpzhat.

1 1.kérelem
F ahidn Ur kérésére a kérelem térdlve.

12.kérelem
Fatian Ur kérésére a kérelem térélve.

13.kérelem

Merbgazdasagi tertilet megoszthatosagat kéri a tulajdonviszonyoknak megfelelen, ha az nem éri el
az dvezetben eloirt minimalis telekteriiletet,

Az osztatlan k6zos tulajdon megsziintetésére iranyuld kérelem, amellyel kapcsolatban a

Folitorvény elbirdsai szerint kell eljarni. A HESZ nem lehet ellenmondésban magasabb szintii
jogszaballyal, tehét azt figyelembe fogja venni.

A 374/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet ,,a részarany foldkiadds sordn keletkezett osztatlan kiizos
tulaidon megsziintetésének részletes szabalyairdl” tartalmazza a kérelemmel kapcsolatos eléirdsokat.

14, kérelem )
Hrsz 1251-1253 telkek vonatkozasdban tovabbra is Onkormanyzati egyezietés sziikséges.

Osszedllitotta
Maéyer Andrea telepiiléstervezd



BIATORBAGY Vdros Polgdrmesteri Hivatal

Tarjani Istvén polgarmester
Tamdas Gdabor fé6épitész

2051. Biatorbagy, Baross G. u. 2/a

Tdrgy: Biatorbagy 0j telepilésrendezési eszkozeinek készitésével kapcsolatos
telepitési tanulmdnyterv és beépitési terv beaddsa.

Tisztelt Hivatall

Tarsasdgunk a tulajdondban 1évé Biatorbdgy Vendel park, 7721/18 hrsz.-0 telek
epitési dvezetének beépitési elbirdsainak modositdsdra telepitési tanuimdanytervet és
beépitési tervet készittetett, melyet eziton nyUjtunk be Biatorbdgy Nagykdzség
Onkormdnyzatanak.

A tanulmdnyban szerepld szabdlyozdsi elemek mddositési javaslatat az aldbbi
koncepcidval tdmasztjuk ala:

Az érintett terllet kiemelked&en frekventdlt helyen taldlhatd, mivel az orszdgosan
meghatdrozd, nemzetkdzi forgalmat bonyolitd autdépdlydk csomdpontjandl fekszik.
Tapasztalatunk szerint a kedvezd kdzlekedési lehetéségek és Budapest kozelsége
miatt nemzetkdzi gydartd, dsszeszereld cégek is érdeklédnek a terUlet utdn. 2011 éta
tobb befektetét az alacsony beépithetéség akaddlyozta meg abban, hogy ide
helyezze telephelyét. Az eldzetes gazdasagi szamitasok, pénzigyi elemzések alapjdn
megdllapithaté, hogy kb 50-60 %-o0s beépithetéség biztositand a telek
elhelyezkedése, infrastruktirdja és mérete alapjan a befektetdk részére a kivant
hozamot.

TisztGban vagyunk, lehetlnk azzal is, hogy ez a magas beépitési arany, valdjdban
csak nagyon specifikus esetben vdalik valéban beépithetévé.

Tarsasadgunk dliaspontja szerint kdzds érdek, hogy a telek hasznositdsa mielébb
megtdrténjen, ezzel add bevételt és munkahelyeket teremtve a kdrmyéknek. A
nagyobb beépitési paraméterek nagyobb szdmiU befektetének adhatnak
lehetdseget, kiemelten a nagyobb épUletigényU termeld tevékenységeknek, melyek
tobb munkahelyet teremtenek és kisebb forgalomndvekedést generdinak,
ellentétben a raktarozd logisztikai tevékenységgel.

A kbzlekedési, dokkoldsi feltételek miatt logisztikai célra még a 40%-os beépithetdség
sem valosithatd meg, azonban idevonzhat egy befektetdt pl. az elekironikai vagy
egyeb technoldgiai ipardagbdl.




Allédspontunkat tdmasztia ald, hogy a kérnyéken évek &ta megfigyelhetdk ilyen

kezdeményezések és ndlunk is egyre tébb potencidlis megkeresés generdlddik
hénaprdl, hénapra.

Reméljik kezdeményezésink elnyeri tadmogatdsukat és hamarosan tovdabbi
fejlesztésekkel gazdagithatjuk a régioét.

Budapest, 2015. augusztus 11.

Udvozlettel

\Duru z Gyorgy
Aranypart Ingatlanbefektetési alap
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KOZPONT

1024 Budapest, L6v6haz utca 39. + telefon: +36 (1) 336-8100 » fax: 236 (1) 336152 ¢ e-mail: kkk@kkk gav.hu.

Valaszlevelukben sziveskedjenek az aldbbi iktatészémra hivatkozni!

IKTATOSZAM: M-4/211-4 /2015

HIV. SZAM: 395/2015 )

TARGY: 1. sz, f64t 14+900 km szelvény térségében létesitendd csoméponttal kapcsolatos UME aldli felmentés —
hidnypotidsi felhivés

ELOADO NEVE: Orosz Gyula

ELOADO TELEFONSZAMA: 1/3368-198

MELLEKLET: -

DEFACTORING Pénziigyi Szolgéltaté Rt.
Nagy Olivér

Budapest
Rath Gyérgy utca 56.
1122 ‘

Tisztelt Nagy Olivér Ui

Az 1. sz, f6Ut 144900 km szelvény térségében létesitends, a Biatorbagy, 201 1/47 és
2011/48 hrsz-1 ingatlanok feltarésat biztositd (j csomépont kapcsén nylitott be Utligyi
Mlszaki EiSiras aléli felmentési kérelmet intézménylinkhdz, tekintettel arra, hogy a
létesitendd (ij csomopont a legkisebb csoméponti tavolsag tekintetében nem felel meg
a hatdlyos elirdsnak.

A Tandem Mérndkiroda Kft. &ltal az érintett ingatlanok feltérasat vizsgald
tanulmanytervét attekintettiik,. a. megvaldsitdsra javasolt mliszaki megoidassal
(6sszevont csomépont, hangolt jelz8lampas forgalomirdnyitdssal) szemben szakmai
kifogast nem emeliink. Tekintettel azonban arra, hogy a tervezett kialakitds nem felel
meg Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabélytataban (HESZ) és Rendezési Tervében (RT)
foglaltaknak, az Utiigyi Mlszaki El8irds aldli felmentési kérelem elbirdldsa kapcsan
hianypétlasra szélitom fel: ‘

e Kérem, hogy Biatorbagy Varos irasos nyilatkozatdt benyujtani sziveskedjenek
arra vonatkozéan, hogy a telepllés a kérelemben foglaltakat megismerte, és -
bar még nincs 8sszhangban a HESZ és RT-ben foglaltakkal, azonban - kifogdst
nem emel a tervezett kialakitassal szemben.

Budapest, 2015. jdlius “44 ,”

Udvézlettel: 7
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Rervari Istvin

Molnir Tibor
figyvesets részdére
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Tisztelt Uayvveretd Ur:

Hidtorhiaos : *leiep véddtivolsagival kapesolathan a Kazép-Dunn-vil
s esen ddeim Th.n*cw elvedeini ox Vizlipyl Feligyeldséa (a wvabhiakban: Feliigveliséy) az

aliibbi tijékoztanist adja;

2 ZHET Biaworbagy., Alsomajor hrsz: 017572,

A Mfllowlw'n telepllési szennyviztisztits wlep achve
ros biobdeial tsziftds nirifikactaval,

miztiseried  telep  technoldgidjo: eleveniszs
dvioval o teszfor eltivolitdssal, iszapeeninit
: Al thadderlreldser 1941 m7 L ehbol T = 72 pepap. ém feges biologing

Hugas iseap vizeleniféusel.

Vosaennyvigiiszting elep g bowvnidsére vonatkord. joueros vidjogi létesiidsi engedelhvel
i

rendelheaik. A kapacildsbdvites uini allapot: A welep Wnsleges Bidrautikai terhelése: 3000 m* 4.
2Bhol TIH = 50 m/nap. énvleges bioléoii erhelse: 23000 1EE. A bavites soran o telep

wechnofogididban vilwozds nem wrtémk.

A saennyvizszU. szennyviziszap-hezelo, -tirold és -elhelverd épitmdények leokisehb tavolsdyit
pvedateritferd ii"‘;\'\"r- vegves-, guedusdgi- (o jelentds ménickin zavard hatdsd ipari Kviételével),

Odiflo- os kiildnleges qn E'lLl”.lLIr.HLm.kUl\ leriiletdnel kivételdvel) teriiletehtol w2 orsoigns
telepidosreindezosi Oy i",n.-'.fc;ixf koverelmdnvekrd! seole 23321997 (X1L 200 Ko, rendeler
figgeldhe  hatdrozzn meg. A bistorhdgyi szennvviztisztila telep techneldgiijira az emliten
ingszabdly szerint minimum 300 mees véddtivolsig kijelilése sriikséges. melv a bzt kihocsajno

epitménytal szamitando,

Famarts Roveodunavoiosto raldhateas

Povebevest v P00 Budape -l o84
Fatelan TR T-00 0 Pedelan, TR Poortapr s http ohbahisy sobdboiasay se
Akl Pont Trods PE22 Badapaai, Saned: [
Prasdclfopadas REUBIDE ealdifrnh o 57 06T nepel 9" e

Pavitesanaee 8 gadae Batlh srerdas @700 120 1T e plneh 90 L 12 e




Atelepitfesrendesndsi esrkizak madosivisdhun a Peliigavelises, mint védlemenyesd aliamizizgitis
seerv s resels Amennvinen o eliiovelducare velemdnyeresre b
terveneh mradesitdsi, fnvisobnd fogjuh o védooe ot Jugssabalvokmal meerelelo srerepelteresdt o
telvi dpitdsi szabuls vatban s a szabilvosisi we ben,

eerkesth Biontorbdey renderdsi

A Rialakalt cHemmondds Uszlizdsival és oaz o Epitdsi szabdlyva ezt madosindsdal

Kapesofathan s hehvi Snkormanyza jeavedie wd tovibhi tely dyosias: adn

Budepest, 2012, febraar 13,

lguzgito

upja:

Pronsx Property kL

(2031 Bratorbagy - Tharos QU625
frattar

rtivevennyel
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< £impra hitps://192.168.102.23/Wprintmessage 7id=39336&tz=Europe/ Belgrad:

Zimbra iegyzo@biatorbagy.hu

1. Biatorbagy TSzT médositas, Re: szakmai egyeztetes az onkormanyzatnal

Feladé : Fazekas Zoltan <fazekas.zoltan@promix.hu> V, 2015 szept. 13, 16:19

Targy : 1. Biatorbagy TSzT mddositas, Re: szakmai egyeztetes ~»1 mellékiet
az onkormanyzatnal

Cimzett : polgarmeste@biatorbagy.hu, foepitesz@biatorbagy.hu,
jegyzo@biatorbagy.hu, kovacs beata urb
<kovacs.beata.urb@gmail.com>, andera kissmayer
<andera.kissmayer@gmail.com>

Kedves Kovacs Beata!
Kedves Mayer Andrea!
Tisztelt Polgarmester-, Jegyz0 és Foépitész Urak!

tervezesi fazisaban lehetéséglink van a tulajdonosi épitési széndékoig atnézésére, annak
szakmai beszélgetésére. Megbizott épitésligyi szakérténk, Beleznay Eva vett részt a
legutolsé egyeztetésen. A felmeriilt kérdésekre az aldbbiakban és a meliékletekben
kiildjlik a pontositasokat, informaciot.

1. Als6-Major (Biatorbagy 0171/4 hrsz.)

1.1. Ezdton nyilatkozunk, hogy az egész telek (helyrajzi szém) kivonasra kerlt, az egész
terllet kivont major, nemcsak a jelenlegi KSzF-1 terdilet.

1.2. Mellékelten megkiidjlik mind a Kézép-Duna-Volgyi Kornyezetveédelmi,
természetvédeimi és Vizfelligyelbség levelét, mind Biatorbagy Jegyzdiének korabhi
levelet, amely a szennyviztisztitd 300 m-es védbtavolsagardl nyilatkozik. Kerjlk ennek
figyelembevetelét a terv készitése sordn. (Ezt a két dokumentumot és a veditavolsag
rajzi részét kdvetkezé emailhez csatoltan kiildém meg.)

2. 096/8 hrsz )

2.1. A VK3, orszagos jogszabalyi kéirnyezetben nem létez0, korabban a HESZ-ben foglalt
paraméterekkel kérjik az I (intézmenyi) épitési bvezet valasztasat. Kérjuk, a
szbvegezesbe beépiteni az OTEK 17. paragrafusa 3. bekezdésében megfogalmazottakat.

2.2 Tekintettel arra, hogy a jelenlegi dvezethatarok, a patak védGtavolsaga és a
latvéanyvédelem nem szerencsés épliletet eredményezne, elkészittettlink egy épitészeti
koncepcictervet, amely javaslatot tesz a tajba illesztés kedvezdbb lehetdségére.
Csatoljuk a miszaki leiras kiegészitésekeént Turi Attila tervének rajzi munkarészeit (amin
a helyrajzi szam helyteleniil szerepel). A telekalakitas az Gt mellett elhlzddo, a latvany és
patak véddtavolsagaba benylld tvezethatar helyett egy négyzetesebb alakll lehatéroldst
javasol, mindezt latvanytervekkel is szemlélteti. A terv egy korabbi szandékot jelez,
amely valtozhat. Kérjlk az épitési hely kiterjesztését a terllet egészére — természetesen
az elGkert, oldalkert, hatsdkert és a latvanyvédelmi szempontbdl fontos teriileteken kivil.

3. Sultész-kanyar (Biatorbagy 9201, 9202 hrsz.)

A KSZF 6vezet a telepiiiésszerkezeti tervben és HESZ-ben megmarad. Rogzitésre kerdilt,
hogy annak jelenleg hatdlyos beepitési paramétereivel és hasznalati funkcidival kéri a

12 2015.09. 14, 9:24



. Zimbra https://192.168.102.23/Wprintmessage ?7id=39336 &tz=Europe/Belgrad

tulajdonos a terv készitését,

Kerjik tisztelettel tovébbra is a személyes és folyamatos szakmai egyeztetés lehetfségét
a TSzT-, HESz médostas soron-kdvetkezd [épéseinél.

Tisztelettel:

Molnar Tibor (+3620 5899 500; molnar.tibor@promix.hu)
nevében eljarva

Fazekas Zoltan

ProMix csoport

+3620 5899 574
fazekas.zoltan@promix.hu

sasfészek épengterv-3_2.pdf
2 MB

2015.09.14. 9:24
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AT O
tharos
Hrsz: 096/2

KMOP 3.1.1./f-11 palyazatbhsl létesiilé
Komplex Turisziikai Kézpont és Pihendépark

Epitési engedélyezési terv

2011.06.28.

Meghbizo:
iMetro Rekiam Kit
Biatorbaagy
lharos Hrsz: 096/2

Tervezd;
Turi Attia

Epitész
E1-13/0316/13




- o

KOLTSEGBECSLESI 88SZESITO

Targy:

{omplex Turisztikai Kdzpant épitése generdl

iivitelezésben
liatorbagy, tharos hrsz.: 09672

Epittets:
Metro Reklam kit

[~

Biatorbagy, Iharos hrsz.: 096/2

Micadalymentesités

Munke Anyag: Dii:
2. Jarulékos kbltségek 360.000.- Ft 240.000.-Ft
2. Eloregyartott éplletszerkereti elemek $0.000.-Ft 60.000.-Ft

Lépcséiard £.000.000.- Ft 250.000.- Ft

s5zEsen: 5.000.000.- Ft
tarkrendezés

Munka Anyag: Dij:

1. Irtds, fold és sziklamunka
f2. Kerités épités
8. Udvar és kertépités

2.500.000,.-F¢
3.250.000.-Ft
4.800.000,-Ft

4.200.000.-Ft
1.750.000.-Ft
2.800.000.-Ft

20.000.000.- Ft

G5ZESEN:
Kerélkpartaroldk

Munka Anyag: Dij:
1. Jarulékos kéltségel 25.000.-Fr
%. Lakatosszerkezetek elhalyezése 55.000.-Ft 20.000.-Ft
Giszesen:; 1006.000.- Ft
Cepészet

] Munka Anyag: Dii:

8 Eplifetgépészet 1.800.000.-Ft 200.000.-Ft
fszesen: 2.000.000.- Ft
Epitési munkak

Munka Anyag: Dij:

300.000.- Ft 2,706.000,-F%

11 Jarulékos kaltsegek

15 Zsaiuzds és allvanyozds

21 Inds, f6ld és sziklamunka
2. Sikalapozds

2
31 Helyszini betor és vasbaton munka
32 Eldregyartott épliietszerkezeti elemek

33 Kémiives munkdl, szdrazépités
35 Acsmunka, zoldtett kialalitds
34 Vekolds és rabicolds

41 Tetdfedés (zoldtetd)

42 Burkolas

43. Bidogozas

<4, Aszialos szerkezetek alhelyezése
45, Lakatosszerkezetek elhelyerdse
47. Festes, mazolas

48, Szigetelési munka

7. Eplletvillamossag

Vizgépésret

2.200.000.-Ft
1.000.000.-F%
2.200.000.-Ft
5.800.000,-F
£80.000.-Ft
8.700.000.-Ft
6.500.000,-Ft
1.600.000.-Ft
1.300.000.-Ft
13.000.000Ft
2.230.000.-Ft
16.000.000.-Ft
820.000.-Ft
1.300.000.-Ft
5.300.000.-F¢
8.600.000,-Ft
2.600.000.-F¢

3.500.000.-Ft
3.800.000.-Ft
600.000.-Ft
4.700.000.-Ft
60.000.-Ft
6.000.000.-Ft
4.200.000.-Ft
1.800.000.-Ft
1.300.000.-Ft
7,100.000.-Ft
830.000.-Ft
2.200.000.-Ft
180.000.-FL
1.600.000.-Ft
2.100.000.-Ft
1.200.80Q0.-Ft5.
1.300.000.-Ft

ASSZRSEN:

Osszevont sszesen:
AFA 25,00 %
Mind Gsszesen:

126.000,000.-F¢

153.100.000.-FL
38.275.800.-Ft
191.375.000.-Ft

azar Egyszazkilencvensgymillio-haromszazhetvendiezar Forint
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Biatorbagy, Sasfészek

ilervezési terilet
£ii allasfoglalds fazishan kijelolendo 5000 m° épitési telek teriilete.
2.Tervezési fazisok
e elvi Allasfoglalas aldtamaszio tervek
¢ epitési engadelyezesi terv
3.Fervezési program
{item: 380 m’
o Loistallo 5 lo részére 120 m’
s Szolgalatilakas { 2 szobas ) SOm
s Qlozd {lovasok részére) 2
Pince 90 m’ + tarold
= Fedett terasz 80 m*
i iitem 800 m°
o FiBtér 60m°
e Konferencia és kilonterem 120 m°
«  Medence {5x12), pihendtér 160 M-

-3

«  Fitness, szauna 120m°

v Gépészetl, vizgépeszet, ouvoiarf‘i\ 120m°
s Kiszolgald hel\/lsegok 40m

o Kzlekaddk 40 m*

1. Utem { Bnerds beruhdzas)
o Szalldshelyek (5db)  300m

4 Megrendel i adatszolgaliatas
s renderett, szabdlyozassal ellatott epiiesi celek kialakitasahoz sziikseges tervek
s Epitési telek tulajdoni lap

Epitési telek hivatalos helyszinrajz

s Kazmil csatlakozasi szerzodeések

Vizjozi létesitési engedely [medenca)

¢ Folyamatos konzuitacio

Lo

(=]

+«  Aldirt tervezési program

5, Tervezési fazisok
1 Tanuimanytery { eivi alfasfoglalas & éresher?] 2011.06.25
s Miszaki tervek { alaprajzok, metszetek, hely vezinrajz)  mi1:Z50
s Elvitelekalakitasi rajz m1:500
e Latvénytervel
«  Fotdha ilesztett latvanytery 3 nezethsl
= Piszali lsmertetes
1. Epitési engedélyezesi terv 7011.07.01 (hanynotlas: 2011.07.30;

5. Tervezdsi di]
Becsiit beruhdzas

D
G

1 75'1Lals=na:fn:[v E.-*i!l.
.

7. Engedélyezési tery, -1 dtemn

Frngeddlyezési dok umentacio leadas 1.300.000.-
Hignvootlas 1,300.000 -
E:";g@d:’éfjf l‘i’("cir;fk 700000

200.000.- + Az

2. s'\.f'!E(Eoz-rn:-




Tartalom

1. Tervezési program

2, Telepités
3. Epitészet
3.1. Megkdzelités

3.2. Funkeid

2.3 Architeciura
3.4, Szerkeret
2 5. Epitményériék

4, Higiénia

5. Tartoszerkezet
6. Epiiletgépészet
7. Elektromossag
8. Tilizvédelem

9, Akadalymentesités
10, Kérnyezetvédelem

11. Akusztika

12. Mdszaki tervek

Y Helyszinrajz M1:500

e2 Foldszint alaprajz M1:100

e3 . Emelet alaprajz M1:100

gé - Metszetek M1:100

e5 Homlokzatok M1:160

é6 Epitménymagassag szamitas V1:200
L7 Beépitési idomtery - M1:200
| e8 Latvanytervek

13, Mellekletek

s Miiszaki adatok

s Tervezoi nyilatkozatok
¢ Statisztikai adatlap

o Hulladék terviap
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elyszin,
bitletd:

Erviajia
arvezok:

bitész:

artoszaerkezat

Foilletgépaszer

Eakiromaos:

Kertépitészetl:

Datum:

i
—

i

ELOLAP

KM.O.P. 3.1 1/F-11 palyazatbol létesils Komplex
Turisztikai Kozpont

Biatorbagy, iharos

Hrsz: 086/2

Ietro Reklam Kft.
Biatorbagy, tharos
Hrsz: 096/2

Epitési engedélyezési tary

! —m—

—

Turi Altila ok!. epitész £1-13-0316/13
2011 Budakalasz, Kilats u. 11,

20/ 2427104

Hungatlasz Kit.

2092 Budakeszi, Rakoeziu. 20.
Banhidi Laszlong statikus T2 13-10320
Tevim Kit

1131 Budapast, Reitter F. u. 132.
Pacher Laszlo okl. éplileigepészmémok
G-T01-9912

Planet Kit

1163 Budapest, Cziraki u. 26-32.
telffax; 06 1402 1120

mohil: 06 20 9809 227

e-mail: toth zoltan@planstkit.hu

Toth Zoltan, vezetd villamos tervezo
VT 01-0702

Buelia Monika

K101-5013

1118 Budapest, Temasvar uica 19-21.
tel: 06-1-322-5985

tajrajz@t-online.hu

2011.06.28.



Atervezesi szakmal programot a vonatkozo szabvanyok, szakmai elvarasok alapian Megbizonkkal kozosen
bszitettiink. A szakmai program kialakitasanal a KIM.O.P. 3.1.1/F-11 palyazatban foglalt paramétereket vettik
fyelembe. Az éplilet kialakitasénal a vonatkozd szabvanyok, (0rvényi eldirasok és a Helyl Epitési Szabalyzaton

1. Tervezési program

t1a gazdaségos (zemelieies, az energiatakarékos épités és a helyi hagyomanyok erGsitesét vetilk alaput.
Aizakmal tervezési program alapjan az éplletbe az alabbi halyiségek elhelyezese sziikséges:

Litem:

s Terdpigs |6istallo 516 részere

o Szemeélyzeti 5ltHz6

¢ Oltdzd (lovasok részére)

s Etkezd-pince

e Reggelizé hely

e Talaldkonyha

o Fedett terasz

e Elgtér

s Konferencia és kiilénterem

s Medence (5x12), pihendter

e Fitness, szauna

= Gépészet, vizgépészet, biviterek

s [Kiszolgdld helyiségek

o  Kozlekeddk

o Kerékpar kdlcsonzd, rakiar
fl.0tem (Bnerds heruhdzds)

s Szdllashelyek (5 dhb)

et e e F'§°§§

120 m’

50m’

25m°

90 m” + tarolé
80m

40m’

40 m’

60 m”

120 m”

160 m*

120 m’
120m°
a0 m’

a0 m’

80 m”

300 m°

Harmati Rita
Metro Reidam Ki. ‘\ﬂ mh

T ALt‘}a %
Epnesz“ I

RMETRO gislaM BFL
2051 BIATORBAGY
THARCS 026/2 HRSZ.

.J'TB(’)SLA_M 17272374-2-33



2. Telepités

i1. Meglévd aliapot

-atorbagy klilteriiletén a rendezési terv adta lehetlségeket hasznalva V-3 Svezetli &pitési telek kialakitasara
an lehetdség a varoskdzponttol és az 1 sz. f60ttd] kis thvolsagra, mely alkaimassa teszi a helyet a palyazathan
regfogalmazott célok elérésére. A terlilet a forras mellett talélhato, annak veddtavolsagan kiviil. Az épitési telek
ali része sik, mig északi fele meredeken, 25 %-ban emelkedik. A terllet az elbtte fuitd aszfaliozott Oirdl
regkdzelitheid, kbzmivekkel ellidthato. A szennyviz csatoma csatlakozasi pontja a telekidl 200 méteren beldl

tialhats.

2. Telepités

4 turisztikai kozpent eépllete a domb labahoz telepiteti, annak érdekében, hogy az éplilet minél inkabb
Blesimuljon a természetbe. A telek déli sarkaban helyazkedik el a kergkpar kolostnzé és rakiar énlilete, eldite 4
rrkoloval. Az éplilet belesimul a dombba, ebbél & terapias laistalid nyakk ki.

3. Epitészet

31, Megkozelités
£ intézmény az aszialtozott kdzliroel gépkocsival, gyalogosan és kerékparral megkzelithels. A parkolokat

teken bell (12) helyeztiik el, melybdl egy mozgaskoriatozottak reszere szolgal.

32, Funkeio
A éplilet egylties egymassal Gsszefliggd iurisztikai szolgaltatasokat, az ezzel dsszefliggs rendezvenyek,
pogramok megvaldsitasat szolgalja. Fo szolgaltatasok:

s |ovas terapia

e Uszoda
s fitness
o atkezes

e konferencia
s kerekpar kblcsonzes

3.2.1, Féldszint

Az éplilet f8bejérata a parkald feldl nyilik eldtetts megoldassal. A bejarat mellett helyezkedik el az informacios
pont, szemben 1épcsd indul az emeletre. A bejérali kétszintes csamokbol az épliet belsd strukilrgja atlathato. A
bejarat hatso felére telepitettik a vizes helyisegeket.

Az éplilet keleti sarkén a forrastol legtavoiabl helyezkedik el a szénapadiasos, 5 &llascs, jaroboxos terapias
istalld éplilet. Az éplilethez szorosan csatiakozik & személyzeti 6lt6z8 (3 18) es a vendégdittzs. Utobbi
Kialakitasandl figyelembe vettiik, hogy a terapigs jelleg miait az egy idében (zheld foglalkozasak szama max. 3
54 Az Glisz6 ket valtokahinnal és tarold szekrényekkel (10 db) felszeral. Az 6itdz6 térbdi nyllik a kétnemd mosdd,
zUnanyzo es we helyiseg.

Az etkezés helyiségelt (hefogaddképesség 35 1) részhen a boltozatos kialakitasy, mestersegesen szefidztetsit
térhen, részhen a kemencevel elfiatott, vegezelt, északkeleli tajolast trhen (15 1) oldotiuk meg. A két ter
Gsszenyithato és csatlakozik hozzé a talalokonyha.

A fisldszinten a bejaratiol nyugatra helyezkedik el a killénterem és a konferencia terem. A terem mégith savban

az altalanos és vizgépeszeti helyiségek talalhaiok,



Z.i2. Emelet

A pesGiaroval felszerelt {akadalymentes) lépcstn felérkezve a nyugali oidalon az uszoda helyezkedik el A
fasitett viztikros, forgatott rendszert, ellenaramos medence mérete 5x12 méter. A medencetérben pihenthelyet
ésihhoz kapesolodo fedett pihendteraszi alakitunk ki,

£ aléria keleti oldalan az 6ltoz6 egyseg (8-8 18) és a fitness terem talalhato.

3.1 Architectura

Az épitészeti kialakitds alapvetté szempontja a telepliés és a domborzat hagyoményos morfoldgigjanak
felasznalasaval kialakitolt tdmegforma és struktlra.

A bmiokzati anyagok kivalasztasanal a hagyomanyos anyagok atérielmezését tartjuk célszeriingk. A fal és
riyliszare szerkezetek aranya illeszkedik a kdrmyezet hagyomanyos beepitésehez es aranyaihoz, ugyanakkoer a
bejrati reszeken nagyebb lvegezett felileteivel megadja a funkeid megkivanta kbzeplilet jelieget. Ezen a részen
a rfegvonalakkal parhuzamos passziv zéldieté egyenes futhsa megvaltozik, kiieldlve a bejaratot. Az éplet
felverkezeteingl kétfajta felliletképzést alkalmazunk: sziirkes szinl, széraz kofal jelleqli kévet és bontott tegle
burolatot. Fontos eleme a homlokzatképzésnek az ablakok semleges sorolt jellege.

3.4 8zerkezetek
Az épllet szerkezeteinek kialakitdsandl alapvetd szemponi, hogy aflagos kiviielezdi tapaszialattal és

felsereliséggel megépithetd épliletet hozzunk letre. Ennek megfelelden a valasziott szerkezetek hagyomanyos
jeliegliek, egyetlen kivételt jslent az eldtetd tetdszerkezetének ragasziott tards szerkezele, de ennek kialakitasa
sermielent nagyobb nehézségst egy &llagos épitSipari vallalkozas szaméra. :

A épészeti rendszerek kialakitasandl mér az energiatakarékos megoidasok miali specidlis rendszerek
alkemazasara van szikség, igy ezeket csak megleleld szakkivitelezdvel lehet megyalositani.

3.41  Alapozas :
A tevezett éplilet hagyomanyos sikalapozassal, az elétér részen gerendarécesal 0sszekdtdtt pontalapozassal
épli. Az alaptestek tetejére a sillyedéssk megakadélyozasara vasalt falpgerenda készil. A meligkelt
talamechanikai szakvéiemény alapjan az alapozasi sik cca. a valasziott padioszint alatt 1,0 méterrs! talalhato.
Az :gyes berendezések (pl. vizgépeszeti tertalyok) gépalapia statikai mérelezés alapjan készil csémdszol
hetcnbal, (bévebh leiras statikal munkarészben)

3.4.1.  Feimend szerkezalek
Az éplilet teherhorde falai 30 om vig. Porotherm téglabol kesziilnek, 10 om hészigeteigssel es ko vagy tegla

burkolaital. A bejarati rész pillérei ko kbpenyes, vasbeton szerkerelek. A kiilsd burkolatial elfatolt falszerkezeiek
(kd vaqy fa burkolat mbgstl) 30 om vig. Porotherm téglafal készlil, 10 cm hészigetsiessel. A nyilasok feletti
athicalasok monglit vasheton fodémszerkezet miatt szintén monolit jellegiiek, alacsonyabb és 3 métert meg nem
halada nyilasok elesiaben lehetdség nyifik sldregyéariott athidalt szerkezetek (pl. Porotherm) alkalmazasara.

343 Fidemek
A fSldszint és az emelet feletii fodémek monolit vasbeton femezek, melyek killsd éle a hohidmentesités miatt

hészigetelt (8 cm). A fesztavok (6,4 m) lehsidvé teszik a gerendas, béléstestes fodém alkalmazasal, mely
alternativaként elképzaihets. Ebben az esethen a fodém &leket koszorikkal kell ellaln. A hejarali rész galeria
konzolos lemeze csak monolit vasheton szerkezethdl keprehet el

Az emelet feletti terelhatarclast a hdszigetel tetdszerkezet adje. Ugyancsak nem készd! vasbsion sik
i6démszerkezet az uszoda feletl,

344 Tetbszerkezsi



Aiéplilet iet0szerkezete fireszel s ragasziott I oszidlyd fenyBgerendakhol, helyszini gyariassal késziid
szrkezet.

Azamyak tetdszerkezete hagyomanyos dcskbigsekkel késziilf dcsszerkezet. A beépitelt faanyagokat beépités
elit jang- es gombamentesiteni kell. A galéria térben a tizvédalmet transzparens ilzvédelmi festéssel és

giszkarton burkelattal biztositjuk.
A effszerkezet fedese passziv zoldtetd, szivargd rétegoel, 15 om foldkeverékkel és pozsgas névény

belteiéssel,

345 Burkolatok

Oliz gk

Feneleg, hezegmentesen fekietett padidburkolat (pl. Marmoleum). A burkolat kopasalld &s hajlatlabazatial
elleott.

A alfeiliietek vakoltak és moshato és feribilenithetd festéssel késziilnek, a vizvételi helysk, mosdéok &s
meoogaték karnyezetében 1,50 magas csempeburkolat keszil.

Kbiekedd terek, varok:

Héagmentes, nagy kopaséllésagl, moshato, fertbtlenithetd, csiszasmantes kélap. A burkolat a fal mellett
sOttebh szegéllyel keszll, a 16 helyiségek bejaratanal ~a belsé falsikra helyezett ajiok miatt- szélesebh savval

A feak vakoltak és festettek. A diszperzites festés kopasalld, moshatd és fertdtienithats feliileti,

Kisinlgalo halyiségek: .

A fi funkcidhoz kaposolado rakiar és kiszolgaio helyiségekben hézagmentes, nagy kopasallosagl, moshato,
fertitienithetd, csiszasmentes kélap burkolat késziil.

Mogiok, vizes helyiségek, takaritészer rakiar, szennyes textil, zuhanyzok:

Hezgmentes, nagy kopésallosagl, moshato, ferétienithetd, csiiszasmentes kdlap burkolat készlil.

A ftdfeliletek ajtomagassagig (210} zart fugés, fertdtlenithetd csempeburkolaital ellatotiak. A csempeburkolat
felei s falfellletek vakoitak és moshatd és fertdtlenithetd festéssel késziiinek.

Filness terem:

Hézagmentes, lakkozott keményfa (tBlgy, biikk) svédpadio (2x8/80) vakpadiora szegezve, lengébordas alizaira
fekt:tve. A falcsatlakozasnal kerdmia laphdl hajlatiabazat készil, mely 1,20 m magasségig fa és keramia
lapacbal készil6 falburkolatban folyiatodik. A falburkolat felett a fal vakolt s moshats, fertdtlenithetd diszperzios

fesiéssel ellatott.

3.4.6  Szigatelések

A pedlészerkezetek talajnedvesséy elien szigelelt megoldassal késziiinek, A padloszarkezetbe 8 cm lepésalio
hdszigeteles bespitesél tervezzik,

A kilso falszerkezelek a vakolt felileieken 30 cm vig. fokozott ndszigeteld képességl falazo elembdl és 10.0 cm
hoszigetelessel kesziilnek a burkolt feliletek mogdt, A vasbeton szerkezetek elé 8 cm hdszigetelést kell

elhelyezni (Heratekia).

Az lveges szerkezelek nagy része 3 rétegil es Argon gazzal ieltdlive kesziilnek,

A zardicdem szerkezet 20 cm vig. hiszigetelessel készilnek.

Hasznalati viz elleni szigatelest kell kiepiteni 2 mennyezetlig a zuhanyzok kirll, melyet elbtétialial kell megvedeni.
A vizes helyisegekben az emelsten hasznalati viz elisni padloszigeteles készill, melyat a padld lefolyoba kell
bekomi,

A tetdszerkezetek specialis PVC hegeszistt foliaval kesziiingl, gydkeralld veddréieggel.

3.4.7. Nyilaszérd szerkezelek
Az épillet kilsd nyllaszare szerkezetelt természelss anyaghol, borovi ferydbdl javasaliuk kivitelezni. A tervezefl
szerkezelek hosszioldas nélklli Fenvdiherm tipust szerkezatek. hdszigeteld, gazzal tofidt sikiivegezéssel, A

I
1S
nyilaszaro szerkezeigk nagy része fix dvegfal, ezekben 3 rategl, gazzal 1010t fokozott hiszigeield képességd

R



dvegezés elhelyezesét tervezzik. Az ajtok esetéban a nagyobb tablak belsd oldalara viztiszta folia elhelyszesét
ervezzik.

% belsé nyilaszard szerkezeteknél javasoliuk a femtokos, leminélt lemezzel (fa vagy festett épitdlemez) készUid,
1agyobb teherbirassal rendelkezd belsd tipusajtokat, melyek feliiletének moshatonak és ferttieniihetének kel
Ennidk.

14.8.  Homfokzaikénzés

+ homlokzatokat k6 es tégla architecturéval alakitotiuk ki, természetes zoldtetovel. A kimyezet (jarda, piazza)
grburkolatéhoz rusztikus szinezett kiselemes betonburkolatot javasclunk (pl. Semmelrock, Barabas).

+ letGfellletek passziv zoldtetd kialakitastak, A badogos szerkezetek grafit cink, patinasitott #émlemez fedéssel
gsziilnek, az eldtetdk lécezett (40 cm léctavolsag) un. belga fedési moddal.

iz esbcsatorna ejtévezeiékek féllg -8 cm- falba siilyeszistten alakitandok ki. A négyzstes horonyba 12/12
neretli, patinasitott cinklemez anyagl vezetékel kell szerelni, melyet az also 2,5 méteren az ejtdvezeték szinére
sstett acel vagy kemény miianyag csébe kell csatiakoztatni.

iz ablak es eszialos szerkezetek borovi fenyShst keszlilnek. A kilisG konyokidk a k6 labazat anyagabdl
yartottak & fldszinten. Az emeleten - az architectura fliggvényében- lehetséges a grafitsziirke cinklemez
dkalmazasa.

A kivitelzzesnel kilon8s gondot kelt forditani az oromzat fedésekre, melyek ké és femlemez kombinalaséval
zakitandok ki, & kiviteli terveken magadoti részletrajzok szerint.



3.5. Epitménvériék szamitas

BIATORBAGY
tharos
Hrsz: 096/2

KMOP 3.1.1./f-11 palyazathsl 1étesiils
Homplex Turisztikai Kézpont és Pihenépark

Epitési engedélyezési tervéhez

AZ epitmény szamitoti eriéke a 245/2006 Karményrendelet 1. sz. meliékiete alapjan az épiilet kategdrizjabé! és
alapteriiletehd| szamithato.

Az epiilet kulcsrakész allapothan, berendezések as technologiak néikili szamiictt éridke:
Sportepitmény épitményrész; 554,5 x 120.000 Ft = 78.540.000 Ft
Vendeglato epitményrész: 478,3 x 140.000 Ft = 66.952.000 Ft
Mezlgazdasagi épitményrész: 1177 x 100.000 Ff = 11.770.000 Ft
Osszesen: 157.272.000 Ft, azaz szazdivenhétmillio-ketibszazhetvenksatttezer Forint




4. Higiénia

Aézegészségiigyi alapadatok

Epiiletiipus Turisztikai kdzpont

Latogats iétszam 80 f6/nap (egyidejiség: 50 i)
Dolgozdi létszam 5 16 {egyidejlseg: 4 )
Adminisziragio 116

Nyitvatartasi idészak: 8-20 h

Fikezés: valtott miiszak

42, Szellézés

A nyilaszaroval rendelkezé helyiségek szellizietése termaszetes tton, a homlokzatra tértenik a nyild
rendszerl ablakokon keresztiil. A homiokzati nyilaszardval nem rendelkezé helyiségek szellézése a
gépeszell fejezetben meghatarozott kilénalld rendszerekkel biztositott, temperalt friss levegd
utanpotiassal. A hasznalt lsvegd szabadba jutiatasa a tetdsik felett toriénik. A frisslevegd beszivés a
talajszint felstt min. 2 méterrel iorténik. A helyisegekben a gépészeti fejezetben meghatarozottak
szerint & szabvanyoknak megfeleld legmennyiség biztositott. A fitness terem szelitzése nyilaszaro
szerkezeteken keresztiil lehetséges, de a gyors és hatekony kiszelldztetés érdekében geépi szelljzést

is terveziink.

4.3, Megvilagitas

A 16 helyiségeinek megvilagitasa a homiokzati nyilaszarokon kereszill biziositott, melyek (ivegezési
aranya az OTEK 88. §-ban eldirtaknak (1/6, alérendelt helyiség 1/8) megfelel. A szerkezeii részben
ismertetell megoldassal az egyes déli és nyugati t&jolasu helyiségek arnyékolasét a nyilaszard kiiisé
sikjan vezelett allithato, mozgathato kislamellas szerkezetiel biztositjuk.

4.4, Szerkezetsk
A tervezell epliletszerkezetek, gépészeli és elskiromos rendszereket az OTEK-nak és a vonatkozd

szabvanyoknak megfelelden alakitotiuk ki,

4.5. Takaritas

Az epllet takaritasa kézi erdvel tériénik.

Az eplilet takaritasahoz szintenként kidntd helyst és H+i vizes vizvétel helyet lagbeszivo szelepes,
iomidveges csatlakozoval felszerelt vizvételi heiyet alakitunk ki, Az uszada, mint teliesen onéllo
egyseg kilon takaritoszer taroldt kap, a pihendtér takaritasakor a burkolat lejtése megakadalyozza a
ieimosd viz medencebe jutasat. A fldszinten kizpont helyen helyeztilk &l a takariioszer taralot,

A takaritoszer rakiarban s vizvételi helyeken a padioburkolat csiiszas és hezagmentes granitkerdmia
lap, moshatd és fertdilenithetd fellletiel, hajlatlabazattal, A helyisegek 2,1 méterig csempézetiek, a
padld Gsszefolyoval és fizemi viz elleni szigetelésse! készil,

4.6, Hufladek

A keletkezd kommunalis hulladékot az udvaron kialakitott fedelt hulladék 1arolokban, 3 di 240 literes
kukakban fehet farolni. A hulladékiarold hideg vizes legheszive szelepes, Gmidvéges csatiakozdval



efiatott csaptelepekkel felszersit, a padioburkolat és a falburkolat moshatd fellletl, a taroldban
homokiogds padiodsszefolys Istesiil. 4 vizellatas téli Gzemmodban is Uzemel, igy a minimalis
temperalo fliésrdl gondoskodni kel

4.6.1. Rendeletek, torvények

2000.&vi XLI. Torvény a hulladékgazdalkodasrol

16/2001.(VI1.18) KoM rendelet a hulladékok jegyzékeral

98/2001.(V1.15) Kormanyrendelet a veszélyes huliadékokkal kapcsolatos tevékenységek végzésénsk
felteteleirdi

94/2002.(Y.5.) Korm. Rendelet & csomagolasrél és a csomagolasi hulladék kezelésének részletes
szahalyai

4.6.2. Keletkezd hulladék

Altalanossagban eimondhato, hogy a létesitményben kisehb mennyisegben kommunalis és
csomagolasi - papir, mdanyag - hulladek fog keletkezni A kommunalis huiladék ayUjtése
fohelyisegenként, valamint a kéziekeds terekben kialakiiott gytjtdhelyen biztositott. Elszallitasat a
Kozsegi Szolgaitatd fogja végezni.

A hulladektarolo tisztantartasarol és idészakonkenti fertbllenitésérs! az izemelés soran gondoskodni
<ell.

4.6.3.Az éptilethen vérhatd hulladékok fajtai, EWC kodja:

EWC kod Hulladék fajtaja

150101 papir és karton csomagolasi hulladek
150102 nianyag csomagolasi hulladék
150107 tveg csomagolasi hulladék

2003 01 kevert teleplitési hulladék

1.6. Hlemhelyek
1z épliletben taldlhaté minden kizforgalmi ilemhely csopori az alabbi falszerelésekkel készil:
e Hézagmentes, csuszasmentes, hajlatlabazatos granitkeramia padloburkolat
e Hideg-melegvizes (max 42°) csaptelep és mosdé
e Padlédsszefelyss padic hideghurkolat, lizemiviz elleni szigeteléssel
s 2.1 méterig csempézett falfeliilet
e 12 cm-es rozsdamentes Iabakra &llitots, moshaté feliileti fikefal
e Folyekony szappan adagold
= ldozaras csaptelepek (infra)
= Automata pissodr Sbiitd {infra)
= Kézszaritd automata
A delgozdi lemhelvek felszerelése a kéziorgalmihoz hasonld,
Az eplilet egyidejli befogadokepessége 50 15, az OTEK eldirasai alapian a biztositands:
s Fériak részére: 1 fiilke és 2 vizelde
«  Mblgyek részére; 2 filke
A tervszett kozonségiorgaimi we helyiségekben
= ferfiak reszére 2 fiilke, 2 pissodr és 3 kézmosd
o holgyek reszére 4 fiitkke és 3 kézmosd
all rendelkezesre az allalénos részben megiogalmazott felszereltséggel.
A dolgozok részére & faldszinten 1 zuhanyzd-mosddt alakitotunk ki



4.8 Vizvétel, kézmoso
A medence térbe egy wokuiat tervaziink,

9. Akadalymentesités

A helyisegek, folyasck és nyllasck mérstezéséné! az OTEK 5.7, meligklstében foglaltak szerint kell
elfami a mozgasukhan korlatozotiak és iogyatékkal elok érdekeében. A turisztikai kozpont 16 helyiseg
ajtdinzk szabad &thaladasi szélessége min. 90 cm. Az eplilet befératat kerekes székkel
megkozelithetden alakitottuk ki

A gyengénlatdk segitsére a folyosok padioburkolata szegélyezett, az ajioknal kiszéleseds csikkal, A
kozlekedd terek falburkoiati valtasanal a szinhatas szintén segill a gyengénlatokat,

Az éplilet akaddlymentesitése az OTEK akadalymentesiiésre vonatkozo eldirasai és a palyazati Otmuiatd
-oegédiet a komplex akadalymentesités megvaldsitasahoz” meliékleteben foglaltak figyelembevételével késziilt,
A tervezetl Itesitménynek lehetnek mozgés, hallasseril vak latogatoi.

A dolgozok kézill az inttzmény jelleg kizarja a mozgasukban korlatozotiak, gyengénlatok vagy vakok
alkalmazasat.

9.1. Akadalymentes parkold
Az OTEK 42.3. (3) bekezdés érelmében minden megkezdett 50 db parkolohelybél egyet akadalymentesen kell
kizlakitani, melyet az udvari bejarathoz legkdzelebb esé helyen alakitottunk ki.
Az akadalymentes parkoléra elirt minimalis méret 3.50%5,50 m, ebbdl 1.6 m a kiszallasi zana, melyet jal
lathatoan fel kel festeni. A parkolot az akadalymentesség nemzetkdzi jelével (a parkol zona dtiest faldi egyik
sarkaban elhelyezett kerekes székes piktogram) és szabvanyos tabids jeibléssel kell ellatni szemmagassagban
(1,50 m) vagy fej felett (2,20 m) ethelyezve, A parkol és a bejarathoz vezetd akadalymentes Givenal kdzdit nincs
szintktinbség. A parkolok ebban a savhan szilard csliszasmentes burkolatia! késziilnak, (gyepracs elhelyezése
itt kerllends),
Az akadalymeantes parkolot a bejarathoz legkézelebb, az ajioiol 12 méterrs alakitjuk ki.

8.2. Megkozelités (Jardak, burkolt killsé feliiletek)
Az epliet megkizelitheidsége az OTEK 39-41§-ban meghatarozoit elvek szerin, az eldirasokal teljesitve
alakitandd Ki. A gyalogos Ulvonglak tervezéséndl a kézterileten a feliilat egyenletes, sik legyen, a feliilei
egyenetlenség ne haladja meg a 0.5 cm-t.
Az éplilsthez - a parkolokbol- vezetd gyalogutak meredeksége nsm &rheti el az 5%-ot, az oldallejies nem lehet
1.5 %-nal nagyohh.
A tervezell megkdzelités lejiése: 3% (gyogyszerar bejarat, piazza burkolata)
A gyengsniatok és vakok kozlekedgsének érdekében a jardaszegélyek folvionosségét & leheld lagnagyobb
mérigkben biztositani kell. A jardaszegélyek javasolt legkisebb magassaga 7.5 cm. A feliletképzd anyagok
vetiasaval fe! kel hivni a figyelmet a veszély slemekre. Az U épitési részeknal a bejarat eldit burkolatvaltassal
efteré szinnel kell felnivni a figyelmet Kézteriistd! az akadalymentes bejaratiy 30 cm szélességhen a
burkolathan vezettsav xizlakitasa tervezett, kontraszios szinnel és labbal is érzékelhetben érdesiiett felilaitel
A parkolotal indulva &z akadalymentes bejarathoz vezets tivonalal jol tathato helyen szemmagassagban, azaz a
jarofellledd! merten 1.50 m magassagban elhelyezatl tablaval jelGini kell. A tabla gy kerll elhslyezésre, hogy az
a kozlekedd zondba nem 1og be. & tahlan a bejarat fele mutaid nyil es kerekes-szekes szimbolum jelenjen meg, a
parkolohol s jol lathatoan. Errs vonatkozban ajaniolt betliméreiek az észlelési tavolsag fliggvényéhen:

i-b mtav. 15 cm betimérat, 10x20 om tébla,



510 mtav. 25 cm betiméret, 15x30 om tabia,
Feliratozashoz az Ariel vagy Helvetica talp nelkili betiitipus ajaniott

9.3. Megkdzelités (éplilet bejarat)
A bejérali ajtok egyik szamyanak nyitasaval is hiztositani kell az OTEK 62.§. (5) bekezdésében megjeldlt min. 90
cm széles szabad nyilasméretet. Az ajtok egybefiiggd lvegezett feliilettel késziinek, igy szemmagassagban -
jarofetileftél mérten 1,50 m magassaghan - szines, konirasztos jeldiesekkel (~15 cm atmerdjl szines karsk vagy
nyilak egy sorba rendezve, sib.) kell a gyengenlaick szamara is arzékelhattvé tenni az gjtokat, illetve az alsd 30
cm-es savot rugzona védelemmel ell&ini. Kiiszob kialakitasa kerilends, Az akadalymentesen kialakitott bejaratot
es az elsddlegesen hasznalt gjtbszérnyat is piktogrammal (kerekesszékes szimbélum) kel jeldlni. Kilincs és
egyeb kezeldszervek (pl. ajtonyité gomb, kilincs, stb.) a padidvonaliol mérten 85-110 cm kdzdtt legyenek. A
bejaratnal clhelyezett sarkapard racsok, labtorlék racsainak max, lyukmérete 2x2 cm lehat, a labidridk
slippedésmentes kialakitassal, a jardfellilattel egy sikban, sillyeszive helyezenddek el. Az eldtérben, szinién
szemmagassagban az éplilet egyszeriisitett alaprajzat bemutato dombornyomott kialakitaso efigazite tabla
ehelyezese szikséges, Braille irasjelekkel kiegészitve. Az épliletben egyéb helyre a Brailie feliratok elhelyezéset
nem favasoljuk, a tapasztalaiok szerint a vakok &s gyengeniatok cca. 10%-ka ismeri az irasrendszert, helyette z
dombaornyomott feliratozast javasofjuk.
A bejarati es a szabadba vezetd ajtoknal, valamint a kézlekedd terilateken talathatd fivegezett nyilaszarscknal az
tivegre viztiszta biztonsagi foliat kell elhalyszni, hogy megakadalyozzak az livegtdrashdl keletkezd seriléssket. A
hdszigetelt tablas (veg esetében a lagras mindkét ielliletére, a tabla belseighe kel a fliat elhelyezni.
A iGhejarat és az akadalymentesitett bejaratok eléit min. 1,50x1.50 vizszintes hely hiztositasa sziikseges. A kilisé
es belsd burkolat kdzdtt 2,0 cm-nél nagyobh szintkiidnbség nem fehet.
Az Gsszes kezeldszerv a padldszintdl 0,85 és 1,10 kézott magassaghan kell elhelyezkedjen.
A bejaratok kialakitésa az OTEK 62 és 965- ban foglaltaknak meg kell feletien.

9.4, Bels0 kozlekedés
A padidhurkolatot Ggy alakitiuk ki, hogy segitseget nyljtson a tjekozodasban, a padioburkofaton kontraszios
szinl es elterd fellleti érdességil vezetdsay kialakitasaval A kdzlekeds vizualis szegelyezese az oidalfal fabazali
i2szének kontrasztos szinezésével megoldhate, az ajtdtok kérii 10 cm széles savban a falat szintén koniraszios
szinezeszel vagy burkofdssal kel a gyengéniatek szaméra is jol érzekelhet6vé tenni vagy az ajitkereiet az
gllolaptol es a falfellileticl is eltérden, kontraszios szinezéssel efiatni. A koniraszios szinezés megvalosithatd
ugyanazon szin sétét és vildgos valtozataval vagy eliérd szinhasznalattal, Az egyes berendezessket (ilizosap,
rorolto, informaciés pole, stb) a ffatha sillyeszistien kel kialakitani, amennyiben nem, az oldalfal sikjatél 10 cm-
rél jobban kiallo és a padid sikiatel 30 cm-né! magasabban belcgd akadalyokat el kelt keriteni vagy a padié
stkjan bottal jof erzékelhsiben jelezni kell
A helyisegek padiéburkolata matt felliletd, csuszasmentes. Kerilendd 2 csillogo fellilet alkalmazasa, mert az
kaprazashoz vezet. Falsarkok védslmeérs kiilst vagy rejtett elvedd elhelyezése javasolt. A burkolat informécios
hordozo részel az elapfeliiethez képest sdtétebh szinnel készliljensk.
A tervezett beltér ajiok kiiszobmentesek, amennyiben a kilszoh kislakitasa alkerlthetetlen, dgy legleljebb 2 cm
magassagl, legimbdlyitett kialakitasl kiszéh megengadett. A beépitett 100 cm nevieges szélességi mareld
ajiok szabad belmérele legalabb 90 cm. A kiincsek &s egyéb kezeld eszkdzbk az sjiolaptol szinben ol
elkildn{io, ethelyezési magassaguk 90-110 cm kézdtt,
A bsltér lepcsé mex. 14,8 om fellépd magassaggal késziil, vizorr nélkil kialakitassal 15%0s donidi
hamioklzppel, kontrasztos élképréssel, az induld és érkezb &l il a burkolatban figyeimezteid jelzéssel. A
l2pcst meliett legaldbl 2z egyik oldalon kétsoros konat kislakitasa javasolt 70 és 95 cm magassagban, az induld
es &rkezl éleknél 30-30 cr-gs vizszintes t0lnyulassal, az oldalfalon 2 szintszam jelzésével,



8.5. Akadalymentes fttemhely
A Toldszinti akadalymentes flemhelyen szereldfalra konzolosan rogzitett WC berendezas alhelyezese szikséges,
melynek Olésmagassaga a padlovonalisl mérien 48 cm, kigliasa a fal sikjate! 70 em. A WC berendszés fengelye
z faltol 85 cm-re legyen. A WC mallett legalébh 90 cm széles tertilet hiztositoit a kerekesszékbdl oldaliranyban
torténd atiiléshez. A WC berendszés fal feldil oldalan fix, a szabad oidalon felhajthato kapaszkadot kel elhelyezni
& padicvonaltdl mérten 75 cm magassaghan. (A kapaszkodd szinét dgy kell megvalasztani, hogy az 5l
elkilonilidn a hattertel.) A WC-papir tariat a fal feldl, fix kepaszkodora kel felszerelni.
Ajanioit kenkav peremkialakitasi mosde berendezés elhelyezese padlovonalial méren 86 cm magassagban. A
mosdo szifonkialakitasa falba rejtetl. A mosdd felett dOnthetd tikor keriijon elhelyezésre. A mosdo elétt a
szilkséges 0,80x1,20 m szabad teriilet biztosiiott. A mosdat a tervezeil alaprajzi kialakitas esetén gy kell
elheiyezni, hogy tengelye a faliél mérten 45 cm tavolsagre ker(iljon
A helyiségben balesst vagy segitsegkerés esetére segélyhivo gomb felszerelése szilkséges, melyet padlon fekve
és Ul6 helyzetht! is elérhetéve kell tenni. Ennek egyszerl megoldasara két nyomagomb felszerslése javasoit,
eqyik a padioszinitél mérten 0,25 m, a masik 0,85 m magassaghan. A segelyhivo berendezés nyugtézhatd
rendszerli legyen és a belegiranyitdban jelezzen. A vilagitasi kapcsolok szintén elérhets magassagban 0,85-1,10
m k0z6t! legyenek felszeralve,
A falon a padlovenalis) mérien 0,85-1,10 m kézott min. 25 om szeles, az alapszintdl jol elkilonilo szind savot kel
kialakitani a csempeburkolathan,

Az ajtore helidi behizokar elthelyszése javasclt kiviil az akadalymentesség nemzetkdz jelével kell ellaini. Az
illemhelyan minden olyan kiegészité felszersiésre kertl, ami egy atlagos illemhelyen megtalalhato, igy 90-110 em
kozott felszerelve szenzoros kézszarito, szappanadageld, papindrld, 120 cm magassagban ruhafogas, sth.

9.6. Informacios tahlak, kezelészervek, infokommunikacios gkadalymentesités

Az akadalymentes parkoldt, a bejaratot, & vizesblokkokat és az akadalymentesen hasznalhatd helyiségeket
piktogrammal kell elidin. Az épiileten halill jol lathatoan, szemmagassagban legyen kitabiazva merre talalhats az
akadalymentes llembhely, a kijarat, tizriasztas esetén a menekiilés! Utvonal irdnya. A feliratozasnél alkalmazott
betliméreteket az észlelési tavolsag fliggvenyeben kel megvalasztani, a helyiségek neve és agyéb feliratozas
kontraszios szinnel, dombord betiikkel keszilfibn. A Braille-faliratot csak ez el6térben és a felvonéhan helysziink
el. A kapcsolok, kezelbpanelek (kapcsolék, veszielzOk sth.) jarovonalidl mert akadalymenies  elarési
magassagban, azaz 90-110 cm kézoit legyenek.

A meneklilesi iranyok, we, akadalymentes jelzesek piklogramokkal is jelezve legyenck. A piktogram mérate min.
15x15 cm és csak az OFT &lial elfogadott pikiogramok hasznaihatoak. PL.




Alelzesek jol lathatoan, egyenletesen legyenek megyilagitva. A fnyforras akker van megfeleld helyen, ha nem
vaxit, kaprazas-mentes, az informacivhordozd targyak észlelését korlatozo amyakelast nem okoz.



10. Kdrnyezetvédelem

70.1. A talaj, a felszin alaiti és a felszini vizek védelme

Az epites soran a ferliletrd! 101d lesz elszallitva, mely a talajmechanikai szakvelemény alapjan nagyrészt 100t
talaj. A lélesitmenyben végzelt tevékenység nem veszélyezteti a fldtani kozeg, iletve a felszin alatii vizek
allapotat, igy @ 219/2004. szami Korm. Rendelet alapjan befelentést nem sziikséges tenni.

Azok a teriiletek, amelyeken g&pjarmil forgalom lesz, szilard burkolatial lesznek eliatva, igy a felszin alatii kbzeg
a gépjarmivekbdl szarmazd szénhidrogén-szamazékokkal nem szennyezodhet,

Vizigeny:
technologiai: 3,8 m¥nap
kommunaiis: (2,84 m3nap

felmosas: 0,08 m¥nap

Osszesen: 4,74 m¥nap

Keletkezd napi szennyviz mennyiség 4,74 m¥nap
Keietkez csapadekviz (etd, 15 perces zépor) 14,17 m¥fi

A tervezési terlietrol kommundlis szennyviz, a takaritasbél szarmazé szennyviz és csapadéekviz keril

elvezetesre.
Az 5 dolgozd és 80 latogato kommunalis szennyvizét a hasznalatbavatelig kidplld csaioma hélozatba vezetik.

A teton Bsszegylit csapadékvizet zar tarozoba vezstik,
Az istallohan keletkezd higtragyat a 15 mi-es zart tarozoba vezstix,
A burkoit feldietekrdt dsszagylild csapadékvizet elszikkasztiak.

10.2. Hulladékgazdalkodas

Az epitkezés soran keletkezd hulladék kodja és megnevezése:

T :Megnevezés

L 17 09 04 ! kevert épitkezési és bontasi hulladékok

10.3. Levegdtisztasag-védelem

Takintettel arra, hoay az éplletben szabvanyos 2 db 65 KW teljssitmenyli kazan (izemal, levegd fisziasagdt a
tervezett Ietesiimeny nem veszélyezteti,

10.4.  Karos zaj-és rezgés elleni védelem

Zajkibocsatassal nem kell szamolnunk a tevakenységek véozésekor,




13. Mellékietek

13.1. Miszaki adatok
Alapadatok:

Telek jelenleqi teriilate: m?

Epitési telek terilete: 5017 m?

Epitési tvezet Vk-3

Beépitesi adaiok:

Beépitelt alapteriilet 1108,20 m?

Heépitstiség 22,1% < 30%, megfelel
Szintteriileti mutate 1,30 megfelel
Zoldteriileti mutato 60,36% > 40%, megielel
Epitménymagassag 335m<h0m megfelel
Napi létogatoszam 80 fe

Elékert 5m megfetel
Oldalkert 50m megfelel
Hatsokert (Il. item) 60m megielel

Hasznos alapteriilet

s Foldszinti terek:

s Emelet

Osszes hasznos alapteriilet;

798+74=872 m?

378 me
1250,5 m?



TERVEZOI NYILATKOZAT

| a2 épitlelo neve, megnevezése Metro Reklam Kit.
alervezsh &pitési levekenység helve: Biatorbagy, tharos hrsz 09572
| 82 ingaltan cime: Biatorbagy, |haros hrsz 096/2
helyrajzi szama: 0o6/2 :
a tervezell gpilesi levakenység megnevezése KMOP 3.1.1/F-11 palyazathol létestiié Komplex Turisztikai
Kozpont
& tervezett spitest tevékenység ravid leirasa (lartalmay: Turisztikai szolgéltatas fejlesztése komplex funkcioji
épillettel és pihendparkkal
a lervezeli epilési tevekenység jellemzdi hagyomanyos szerkezatek
& kbrnyerel meghatarozs jellemzdi V-3
| & tdrnyezel védellssy mindsitése: Helyi tajképi vedelem

Budapast, 2011.06

= Igazolom, hogy & fervek a hatdlyos jogszabelyok - killdndsen az spitésl, kémyezetvédelmi, munkavadelmi,
tiizvedelmi jogszahalyok - eléirasainak belartasaval késziiltek.

o A munkavédelemrdl szolo1993. évi XCIL t8rvény alapjan nyilatkozzuk, hogy a munkahely, ftesitmény.
technoldgia tervezése & munkavedelemre vonatkozd szabalyokban - gy kildndsen sz egészségel nem
veszélyezleld munkavégzés és munkakérilmények ltalanos egeszségligyi kovetelményeirdl szald 3/2002. (I 8.)
SZCSM-ElM egylitles rendelstben - meghatérozotiak szerint. ifletve ezelk hianyaban a fudomanyos, technikai
szinvonal mellett etvarhatd kdvetelmények meglartasaval trient.

= Az epilett kémyezet alakitasardl és védelmérdi szolo 1997, évi LXXVIIL 1Grvény 41, § (1) eldirésait beiariottuk,

azaz a belervezeit &pitesi anyagok, szerkezelek és berendezések rendelkeznek a 3/2003. {I. 25.) BM-GKM-KvVM

egylttes rendeletben el6irt muszaki specifikacioval (magyar nemzet szabvany, ezen bellil a honosiiott harmonizal
szabvany, ilietve eurdpai miiszaki engadaly; épitdipari miszaki engedaly).

A 3712007, (XH.13.) OTM rendelet alapian nyilatkozunk ard, hogy

az altalunk fervezett épitészeli-miszaki dokumentaciot és annak az aliasfoglaléshoz  szlikséges tartalmét,

példanyszamél az erdekelt szekhatosagokkal és ~ a 37/2007. (X1, 13.) OTM rendelsl 28, § (5) bekezdés g} pontjaban

meghatarozoll esetexben — sz érintett Uikezeldvel egyeztetiiik, erdl az emiékeztetét csaloluk, a kovelelményeke! a

miiszaki lzirasban igazoljuk,

az épfleszei-miszaki dokumeantacic elkésziiése sorén sz érdekett kozmi-szolgaltatoval és a kémenysepré-ipari

rozszolgaliatoval egyezlettink, erdl az smigkeztetdt csatoltuk, a kovetelmenyekst a miiszaki leirashan igazoljuk,

az altalunk tervezelt épitészetl-miszaki megoldas megfele! a vonatkozd jogszabalyoknak, alialanos érvényfi és eseli

elbirasoknak, igy kilondsen =z OTEK [a 38/2002. (!l 7.} Korm. rendelettel madositolt 253/1397. (Xl 20.) Korm,

Rendelet, valamint a kimyezetvédeimi elgirasoknak, a statikai, az dletvédelmi és az &geslermék-elvezatdkrs vonatkozo

kGvelelménysknek, tovébba az égéstermék-elvezetdkre vonatkozo kOvetsimenyek teljesitésének madja targyaban

egyezielettlink az &rintet! kéménysepré-ipari kozszoigaltatoval,

a jogszabalyokban meghatarozotiakiol eltérés engedélyazése nem szikséges.

a vonatkoz® nemzeli szabvanyldl eliérd miszaki megoldés alkalmazasa eselén & szarkezei, eljards vagy szamiidsi

modszer a szabvanyossal legalahl egyendrigk, &s

az adolt tervezesi feladatra azonos modszert akalmaziunk 2 hatasok (isrhek) és az ellenallasck (iehsrbiras)

megailapitasara és azl a tervezss soran teles korlien alkalmaziuk,

az epitmeny tervezésekor alkalmazolt milszaki megoldds az Etv. 31, § (2) bekezdés ¢)-h} pontiaban meghatarozot

kéveteimenyeknak megielel Hlsidlag

az epitési, bontasi tevekenységgel érintalt &pitmany nem tarlalmaz azbesziat,

az allalunk tervezeit épllet megfele! az éplletenargetinal kivelelményeknek és az az! igazald energelikai szamilést a

ki jogszabalyi eldirdsok szerint elkésziiathik,

a lervezésre jogosullséngal rendetkeziink, ezt & néviegyzeki bejsgyzését megaliapits vagy annak megljitasat

(ervényessegat) bizonyild dintés egy masolati példanyaval igazoljuk.

A7 épllel akadalymentesite H

8

MNooB

B

n
TEK akadalymentesitésrs vonatkozo eldirasai és a palyazall dimuiaid Seqédiet a
komplex akadzlymentesite
aplist teljes skadalymentesiigsrs ervezett,

)

W]

£,

L

iteazet Turi Atiila. Epitész £1-13-0316/13

.
Srerres




Statisztikai adatlap

BIATORBAGY
tharos
Hrsz: 096/2

KMOP 3.1.1./f-11 palvazatbsl létesiils
Hoemplex Turisziikai Kézpont és Pihendpark
Epitési engedeélyezési tervéhez

Az éplilet hasznos LétesitendG lakésok
Az gplilet rendeliciése alapterilete” (UdilGegységek)
m? szamz, db
Lakoépiilef
11, Egylakésos lakoéplilet
12, Ketlakasos lakdépiiet
3. Harom- es tobblakases lakoéniilet
14, Kozdsségi (szAllo jellegl) lakdépiilet (otthon, szalias)
20, Udildépiilet
Mem lakoépiilaf
31, hivatali (iroda)épllet
kereskedelmi (nagy- as kiskereskedelmi} épliet
32, (bevasarltkdzpont, 6nalid Gziet, fedett piac, lakossagi
fogyasziasicikk-javitd hely, szervizallomas)
szallashely szolgaltatd es vendaglato epiilet (szalioda, molel,
33, panzio, fogadd, egyeb nyarald-pihend ofthon, tahor, valamint
etterem, kavehéz, biifg)
oktatasi, egészségligyi ellatast szelgalc, valamint 1132 m? turisztikal
szorakoztatasra, kozmiivelGdésre hasznali éplifet kdzpont
35, kozlekedesi és hirkdzlesi épllet
ipari epdlet, raktar (gyér, mihely, szereldiizem, csamok,
vagonid, sdrfdzde, sile)
mezbgazdasagi célra hasznéll gazdasagi &s rakiarépiilet 177
{istéllo, magtar, pince, lveghaz) ‘ [bistalla
38 egyéb nem lakdépilst
nem (i épiilet (épllethdvités, atalakitas sib. soran epiiendt Oj
lakasok)
Gazdasagi szervezet apitkezese esalén az epittetd tdrzsszama
(az adoszam elsd nyolc szamjegye):

terapias



EPITES! HULLADEK TERVLAP

az épitesi tevekenység sordn keletkezd huliadékhoz

" Az pitiets adatai & vallalkozok adatar | ' Datum: 2011, jlnius
Neve; Neve, cime: KUJ, KTJ sz&ma: oo
Metro Reklam Kit., e
Cime: Neve, cime KUJ, KTJ sz8ma; oo,
2051 Biatorbagy, tharos 1,
Az epitéshely adatal:
Cime;
Biatorbagy
Helyrajzi szama:
096/2
A vegzett tevekenyseg: épiilet épitése, atalakitasa, bivitése, bontésa felijitasa, helyredliitasa, korszerlisitése,
tovabbepitése. (A kivéant rész aldhtizandol)
N Epiiesi hulladek Kezelési mod
Sor- | Ahuliadek anyagi mindsége szerinti | EWC kodszam Tomey Megnevezese Helyszine
szam csoporiositas ()
1| Kitermelt talaj 170504 1593 3
2. | Betontdrmelék 170101 07
3. AszfalttBrmelék 170302
4. | Fahuliadék 170204 1.3
170404 0,01
5. | Famhulladék 170405 0,03
170411 0,02
8. | Mianyag hulladék 170203 0.2 )
7. Vegyes épitési és bontési huiladék 170504 2.1
8. | Asvanyl eredetl épitbanyag-hulladek 170102 i3
& 170107 0,6 ]
| Osszesen: 616
Az apitgsi hulladek mennvissgs coal g iemmall ala) seatshan & el o kliszdhénisha
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"/ ARANYPART

: INGATLANBEFEKTETESI ALAP

GLORIA KFT.

4030 Debrecen, Epreskert u. 1.
Tel.: 52/413-100 Fax: 52/533-991

TELEPITESI TANULMANYTERV ES BEEPITESI TERV
a Biatorbagy Vendel Park hrsz: 7721/18
telekre vonatkozéan

Felelbs tervezd

—x, g,
Nagy Edina

okl. épitésztervezd
E 130873

Tartalomjegyzék:

Elézmények

1. Az érintett terUlet és kdrnyezet bemutatdsa — adottsdgok és lehetdségek
2. Beépitési terv

3. A modositds sordn elérendd célok dsszefoglaldsa, a szabdlyozds e célbdl
maodositandd elemeinek

osszefoglaldsa

4. Szabdlyozdasi koncepcid, javaslat

Javaslat a telepllésszerkezeti terv modositdsdara

5. A javasolt beépités, valtozas varhatd infrastrukturdlis igényei

6. A javasolt beépités kérnyezeti hatdsa

BT Beépitési terv 1:2000

$zj Szabdlyozdsi javaslat 1:2000

2015. augusztus 10.



El6zmények

Biatorbdagy Vendel park, hrsz.: 7721/18 telek épitési dvezetének beépitési eldirdsainak
modositdsdra vonatkozd - a telepUlésrendezési szerzddés eldkészitéséhez és a
telepUlésrendezési  eszk6zOk modositasdnak kezdeményezéséhez szikséges -
telepitési tanulmdanyterv és beépitési terv az Aranypart Ingatlanbefektetési alap
megrendelése alapjan készult.

Biatorbdagy jelenleg érvényben 1evd helyi épitési szabdlyzatdt és szabdlyozdsi tervet
Biatorbdagy Nagykdzség Onkormdnyzatdnak 7/2002. (10.01.) Or. sz. rendeletével
fogadta el.

A TSZT modositdsa a képviseld-testUlet hatdskdre, a dontést a modositdst szolgdld
telepUlésrendezési eszkdz kidolgozdsa és egyeztetése kell, hogy megeldzze.
Biatorbdgy Uj telepUlésrendezési eszkdzeinek elkészitésének eldkészitesi fazisdban a
telepUlésszerkezeti tervet is érintd kérelmeket a képviseld-testllet eldzetesen
megtargyalta, és 117/2015 (VI.25.) szdmU hatdrozatdban doéntétt arrdl, hogy azon
kérelmek vonatkozdsdban, ahol a telepUlésfejlesztési célok megvaldsitdsara
telepUlésrendezési szerz6dés kodthetd, dontését telepitési tanulmdanyterv alapjan
hozza meg.

Az Aranypart Ingatlanbefektetési Alap 2011 decemberében juttatta el kérelmét a
Gksz-2 &vezet beépitési paramétereinek novelésére, valamint az érintett telek
vonatkozdsdban a beépitési hely korrigdldsdra. A tdrsasag tovdbbra is fenntartja
kérelmét, és azt aladtdmasztandd nydjtja be jelen telepitési tanulmdanytervet.

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15. § (1) bekezdés elbirdsa rogziti a telepitési
tanulmanyterv készitését, a (2) bekezdése a telepitési tanulmdnyterv részeként
készitendd beépitési tervet.

A R. 7. sz&dmuU melléklete tartalmazza a telepitési tanulmdanyterv és a beépitési terv
részletes tartalmi kbévetelményeit.

1. Az érintett terlilet és kornyezet bemutatasa — adtsagok és lehdaiségek

Biatorbagy kdzigazgatdsi terlletén belll, az 1-es Ut mentén taldlhaté a tdrgyi
ingatlan.

A terGlet hatdlyos terv szerinti felhaszndldsa gazdasdagi, kereskedelmi, szolgdltatd
rendeltetésy terUlet. Az érintett 7721/18 hrsz.-0 telek a Vendel ipari parkhoz tartozik.
Az ipari parkban kisebb-nagyobb méretl telkek keriltek kiszabdlyozdsra. A megbizd
tulajdondban Iévé telek az egyik legnagyobb, terllete 62.938 m2. A telek D-i oldalrdl
kdzvetlen az 1-es féuttal hatdros, NY-i oldaldn a terUletet feltard, korforgalombdl
induld Ut hatdarolja.

A fterUlet részben beépitett, jellemzden modern ipari és raktdar |étesitményekkel,
nemzetkdzi nagyvdallalatok logisztikai kdzpontjaival.

A telek jelenlegi szabdlyozdsi terv szerinti Gksz-2 dvezeti hatdarértékei:
Maximdlis beépithetdség: 30%

Minimdilis zéldfelUlet: 30%

Maximdlis épitménymagassag: 12m



Telek a behajté feldl

Telek az 1-es Ut feldl



2. Beépitési terv

A BT rajzszadmu terviap a tervezési terUletre vonatkozdéan tartalmazza a telekhatdrt,
helyrajzi sz&mot, a tervezett beépitést, jellemzd funkcidk és szintszimok jeldlését, a
telken belUli zdldfelUlet és fasitds terUleteit, a tervezett parkoldsi és kozlekedési
terUleteket.

3. A médositas sordn elérendo célok 6sszefoglaldsa, a szabdlyozdas e célbdl
modositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A modositds a hatdlyos telepUlésrendezési tervet az aldbbi szempontoklbdl érinti:

A Gksz-2 épitési dvezetben a

- megengedett legnagyobb beépitettség 60 %-ra

- megengedett legnagyobb épitménymagassag 15 m-re
- megengedett legkisebb zdldfelUlet 20 %-ra

maodosul.

Az épitési hely hatdrvonala mddosul, az Uj beépitési vonal kdveti a telekhatdart.
Javasolt értékek a 253/1197. (XI.20) Korm. rendelet 2. szdmu melléklet szerinti ,,A

beépitésre szant terlletek epitési haszndlatdnak megengedett felsé hatdrertekei”-vel
megegyezdek.



A jelenlegi szabdlyozdsi terv egyéb gazdasdgi kereskedelmi szolgdltatd dvezetek
(Gksz-4, Gksz-8, Gksz-9) terén mar tartalmaz 15,0 m-es épitménymagassagot, mely
eqy korszerU darus technolégidt alkalmazd termeld funkcidndl indokolt lehet.

4. Szabdlyozasi koncepcio, javaslat

Az S1J rajzszdmu terviap a tervezési terlletre és kdrnyékére vonatkozéan tartalmazza
a telekhatdrokat, helyrajzi szamokat, a meglévd éplleteket, jellemzd funkcidk és
beépitettség jeldlésével, valamint tartalmazza az dvezetre javasolt Uj beépitési
paramétereket és korrigdlt beépitési helyet.

5. A javasolt beépités, valtozas varhaté infrastrukturdlis igényei

A javasolt beépités a hatdlyban lévé tervhez képest nem igényel sem
kdzlekedésfejlesztést, sem kdzmufejlesztést.

A nagyobb meértékd beépitettséget kihaszndld ipari, gydartd funkcioju fejlesztések
kevesebb gépjdrmU forgalmat eredményez.

A ftelek 0OsszkdzmUves, a rendelkezésre dall6 kapacitds megfeleld a lehetséges
tevékenysegekhez.

6. A javasolt beépités kornyezeti hatdsa

A javasolt beépités modositasnak kdrnyezetre gyakorolt hatdsa nincs.
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BEEPITESI TERV

M= 1:2000

Tervezéssel érintett telek:
Biatorbagy, Vendel park, hrsz.: 7721/18

Jelmagyarazat:

Telekhatar, helyrajziszam
Epilet

Tervezett beépitési hely hatara
Tervezett épllet - 4,0 m
Tervezett éplilet - 10,0 m
Tervezett éplilet - 15,0 m
Tervezett parkolo, rakodo terilet
Tervezett kdzlekedési teriilet
Tervezett zoldteriilet

Vizgazdalkodasi terilet

I 1 11§ Qi

Megrendelo:
LANYPART

Tervezé: GLORIAKFT.

4030 Debrecen, Epreskert u. 1.

Felel6s tervezé:  Nagy Edina
okl. épitésztervezd
E 13 0873

Datum: 2015. 08. 11.
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SZABALYOZASI JAVASLAT

M= 1:5000

Tervezéssel érintett telek:
Biatorbagy, Vendel park, hrsz.: 7721/18

Jelmagyarazat:

Telekhatar, helyrajziszam

Epiilet

Tervezési terlilet, 6vezet hatara

Hatalyos terv szerinti beépitési hely hatara

Tervezett beépitési hely hatara

I LI E

Vizgazdalkodasi terilet

Rendeltetési zonak jele és megnevezése:
Gksz Gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltato teriilet

E Erdétertlet
K-BV Kulénleges terllet - bevasarlokézpont

Hatalyos terv szerinti 6vezeti paraméterek:

Gksz-2
30 % 30 %
Y4 12,0m

Tervezett Gvezeti paraméterek:

Gksz-2
60 % 20 %
SZ 150 m
Megrendeld: / ARANYPART
Tervezo: GLORIAKFT.

4030 Debrecen, Epreskert u. 1.

Felel6s tervezd: Nagy Edina

okl. épitésztervez6
E 13 0873

Datum: 2015. 08. 11.
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TELEPITESI TANULMANYTERV
BIATORBAGY VAROS 1. SZ. UT MELLETTI,
7763/2 HRSZ GAZDASAGI TERULETRE

KEPVISELO-TESTULETI EGYEZTETESI TERVDOKUMENTACIO - 314/2012. KORM. R. 15.§ ES 7.5Z. MELLEKLET SZERINT

2015. AUGUSZTUS HO

Z.E. MUHELY VAROSRENDEZESI ES EPITESZETI KFT.

1116 BUDAPEST, ZSURLO KOz 5. TEL: 06-20/ 312-62-46 E-MAIL: ZE.MUHELY@GMAIL.COM
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TERVEZOK NEVSORA

SZAKAG NEV
Generaltervezés Z.E. Mhely Kft.
Czene Eva ugyvezet6
(b
e J
Telepuléstervezés Czene Eva vezet0 telepuléstervezd
) TT/112-0160
{; e /?L« vérosépitéisi és varosgazdalkodasi
szakmérnok
Horvéath Adrienne vezetd telepuléstervezd
LoV TT/1 13-1095
Hooia i Adnesne - varosépitési és varosgazdalkodasi
szakmérnok
Kozlekedés Heckenast Judit kozlekedésmérnok
A MMK 01-5295 és K1d-1
"JLLM"’)\A
Zoldteriletek, taj- és természet- | Téthné Pocsok Katalin taj- és kertépitész mérnok
védelem, kornyezetvedelem s R e Aen TK01-5086 es TT101-5086
Kozmiitervezés - konzultacio Hanczér Zsoltné okl. gépészmeérnok es
f varos-rendezd mérnok
H o Mk: 01-2418
Bird Attila okl. épitémérnok
~ Mk: 01-2456
o

Késziilt a 314/2012.(XI.8.) Kormanyrendelet 15.§ és a 7.sz. melléklet tartalmi kovetelményei szerint.

Z. E. MUHELY KFT.

Székhely: 3123 Cered Vorosmarty u. 4.
Iroda: 1116 Budapest, Zsurld koz 5.
E-mail: ze.muhely@gmail.com
Tel.: 06-20/312-6246 és 06-30/236-3295
Tervszam: 39/2015

2015. augusztus ho
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El6zmény, a tanulmanyterv célja

Biatorbagy kozigazgatasi teriletének keleti telepulésrészén 1évé, un. Vendel Ipari Park tertletének
7763/2 hrsz ingatlanan tervezi az ALUFIX Ungarn Ipari Kft., hogy telephelyet |étesit és termeld
tevékenyseget folytat, az ingatlanon &llé csarnoképulet bovitésével. Az ingatlan korabban
- az azonos tevékenységet folytatd - Pack Csoport telephelyeként miikodétt, amely idékdzben csédbe
ment, felszamolasat kovetden a CIB Lizing Zrt. tulajdonaba kertilt.

ALUFIX Ungarn Ipari Kft. szandéka szerinti meglév0 épllet gyartdcsarnokkal torténé bévitése az
ingatlanra vonatkozo hatalyos épitési eléirasok szerint nem valdsithatdé meg. A fejlesztés megvalésitasa
érdekében sziikséges a helyi épitési szabalyzat (HESz) modositasa keretében a beépitési paraméterek
kozll a beépitési %-ot és technoldgiai okbdl, az épitménymagassagot modositani.

A HESz médositasa Biatorbagy Varos Képvisels- testiiletének hataskére. Telepiilésfejlesztési célok
megvaldsitisara az Onkormanyzat telepiilésrendezési szerzodést kothet az érintett telek
tulajdonosaval, illetve a telken beruhédzni szandékozdval. Az Onkorményzat Képviseld-testuletének a
fejlesztés befogadasardl hozandd dontésének alapjaul - a telepilésrendezési szerzédés megkotése
elétt - a beruhazo altal elkészittetett un. Telepitési tanulmanyterv szolgél. Ennek értelmében kerdilt
elkészitésre jelen Telepitési tanulmanyterv. Az Alufix Ungarn Ipari Kft. a 7763/2 hrsz ingatlant - az e
Telepitési tanulmanytervben bemutatott fejlesztési elképzeléshez tartozd beépitési paraméterek -
KépviselO-testileti tamogatasa esetén folytat targyalast a terllet megvasérldsara, a jelenlegi
tulajdonossal.

A Telepitési tanulmanyterv célja, hogy olyan hasznositasi, beépitési javaslatot mutasson be, amely a
telepllés és a beruhdzd elképzelésének is megfelel, és ami alapja a kés6bb készitendd
teleplilésrendezési terveknek, a telepilésszerkezeti tervnek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint
annak mellékletét képezd szabalyozasi tervnek.

Jelen Telepitési tanulmanyterv a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 15.§ alapjan és a 7.sz. melléklet
tartalmi kdvetelményei szerinti készllt. Amely rogziti a terllet adottsagait, a telepllésre készilt
telepllésrendezési tervi el6zményeket, valamint feltdrja a telepulésre, és a teriletre vonatkozo
terlletrendezési tervek eldirasait. A tanulmanyterven beldl, el kell késziteni a tertlet beépitési tervét,
valamint meg kell fogalmazni a kés6bb készitendd teleplilésrendezési tervek rendezési, szabalyozasi
elveit. A tanulményban tisztazni kell a terileten elhelyezhetd épiletek, létesitmények nagysagét,
kapacitdsat, valamint a fejlesztés kdvetkeztében varhatdé human- (intézményi) és miszaki
infrastrukturalis (kozlekedési és kdzm(iellatasi) fejlesztési igényeket.

Az ALUFIX Ungarn Ipari Kft. megbizasabdl a Z. E. Mihely Varosrendezési és Epitészeti Kft. késziti
jelen Telepitési Tanulmanytervet (Tervszam: 39/2015).

Bevezetés

ALUFIX Ungarn Ipari Kft. tevékenységének és biatorbaqyi fejlesztési elképzelésének rdvid bemutatésa:
Az Alufix Ungarn Ipari Kft. az osztrék Alufix-Folienverarbeitungs G.m.b.H. 100%-os tulajdona. 1992 éta
Magyarorszagon meghataroz6 piaci szerepl6je a haztartasi és ipari csomagoléanyagok beszallitoi
terlletén. Az anyacég csaladi vallalkozasként miikddé 500 millié Euro torzstékével rendelkezd, 50 éve
alapitott, t6keerds osztrak kozépvallalat, amelynek a kornyezd orszagokban (Csehorszag, Szlovakia,
Lengyelorszadg, Romania, Szlovénia, Horvatorszag, Bosznia, Szerbia, Macedonia) szintén miikddnek
lednyvallalatai. A Cégcsoport ezen kivlil a vildg tovabbi 12 orszagba értékesiti termékeit. Az
anyavallalat a legmodernebb gyartasi technoldgiakkal, a lehetd legmagasabb elvarasoknak megfeleld
csomagold anyagok gyartasat és értékesitését végzi, mig a leanyvallalatok elsésorban a termékeink
értékesitéssel foglalkoznak. Termékeik alapanyag beszallitoi kdzott szamos magyar cég is talalhatd,
mint pl. tobbek kozott a Tiszai Vegyi Kombinat, a Kner Nyomda és a Halaspack.




A magyar vallalkozas 6 profilia eddig a haztartasi és ipari csomagolé anyagok forgalmazasa, mint pl.
aluminium- és frissen tart6 féliak, szemeteszsakok, sutépapirok, valamint egyéb papir, polietilén- és
aluminium csomagoldeszkozok volt. A cég két alapvetd stratégiagja a termékmindség és a
csomagoldpiacon meglévd meghatarozé piaci helyzet megtartdsa. A Magyarorszagon talalhato
legjelentésebb hazai és nemzetkdzi kereskedelmi lancokkal évek ota stabil kereskedelmi kapcsolata
van a tarsasagnak, mint pl. CBA, COOP és REAL, valamint Auchan, Metro, Spar, Tesco, Obi, Aldi,
Penny, Kika stb.. A tarsasag szdmos lancnak a sajat markas termékeit is gyartja, forgalmazza, illetve a
sajat bels6 felhasznalasu igényeket - szemeteszsak, siitépapir stb.- is biztositani tudja.
A kereskedelmi l&ncokon tul szamos egyéb terlleten, illetve cégnél hasznaljak termékeiket, mint pl.
Pannontej és Danubius Hotels, valamint nagykereskedék is forgalmazzak termékeiket, mint BUNZL Kft,
Békas Kit, Galla Kft és Corwell Kift.
A kereskedelmi lancokban kaphaté szamos termékikon kivul, egyedi termékek gyartdsara és
forgalmazasara is vallalkoznak.
Terveik kozott szerepel egy raktarral egybekotott gyartdi kapacitas kiépitése Pest megyében, mely Uj
hazai munkahelyeket teremt.
A beruhazas részletei:
= nemzetkdzi szinten ismert, a kategoriajaban meghatarozé szereppel bird cég, amely szemeteszsak
gyartdsanak egy részét telepiti Magyarorszagra,
= Dberuhazas 0sszértéke kb. 30 millié Euro,
= a cég célia, hogy magyarorszagi székhelyével telepll Biatorbagyra, ennek értelmében az
Onkormanyzat helyi ipariizési adébevételét jelentsen megnéveli e beruhazas,
= Uj munkahely 65-70 f6 szamara létesul, klonb6zd munkakorokben pl. raktaros, technikus,
gyartastechnoldgus, irodai alkalmazott stb.,
= modern technoldgiaju un. Monoextruderek in-line gyartdsorokkal telepitve, amelynek lényege,
hogy az alapanyagbol a folyamat végén a késztermék kerul ki a gyartosorrdl. Ez a fajta
gyartastechnoldgia a ma elérhetd legfejlettebb ebben a termékkorben:
- specialis lézerfejekkel mar a gyartas folyaman folyamatosan, tébb ponton ellenérzik a készUld
termék mindségét,
- a készulb egyedi zsakok feliratozhatdak, igy optimalisak a kommunalis/szelektiv
hulladékgyijtésére is a lakossag szdmara, illetve barmilyen specialis igényhez,
- az elsédleges vagy primer alapanyagok mellett szerepel Ujrahasznositott mianyag
granulatum is, amelybdl zsakot tudnak késziteni
- a gyartas soran a keletkezd hét a teljes épuletegyittes fltésére hasznaljak igy csokkentve a
felhasznalt energiat,
= a tervezett gyar az egész cégcsoport szdmara fogja a termékeket elballitani, az itt el6allitott
termékek vilagszerte, 6sszesen 23 orszagba fognak eljutni,
= meglévd csarnok feldjitdsa, modernizacioja, valamint az elhanyagolt teriilet rendezése is célja a
projektnek,
= agyartads 3 miszakban folyamatos lesz, igy a telepilést, valamint az 1-es fGutat érint6 forgalom a
reggeli és délutani csucsot nem terheli tovabb,
= a tervezett tehergépjarmi-forgalom naponta atlagosan 10 db lesz (alapanyag, csomagoloanyag,
valamint késztermék-szallitas).

1.1 Az érintett teriilet rovid bemutatasa

A tanulmanyterv tervezési terilete Biatorbagy kozigazgatasi teriletének keleti részén, az M1 autopalya
MO autdut csomdpontjatdl északra, az 1 sz. orszagos f6éut mentén fekvé un. Vendel Ipari Park 20754
m2 terlletnagysagu, 7763/2 hrsz, beltertleti ingatlana. Az ingatlanon 2584 m2-es raktarépllet all,
amelyben a korabban, az Alufix Ungarn Ipari Kft.-vel megegyezé tevékenységet folytatd cég miikddott.
A terllet az Vendel Ipari Parkban, a Budai ut 10. sz. alatt talalhato.



1.2 A telek (7763/2 hrsz) és a kornyezetének (Vendel Ipari park Budai Ut melletti
teriiletrésze) vizsgalati bemutatasa

A telek és kornyezetére vonatkozé magasabb szintii teruletrendezési terv

A) Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési terv (BATrT) - szerinti besorolasa:

A BATIT a telket és kornyezetét ,varosias telepllési térség” teriiletfelhasznalasi kategériaba sorolja,
Biatorbdgy koOzigazgatasi terllete keleti felének jellemzd részével egyitt, amelyet északrol
,erdégazdalkodasi térseég” hatarol, amely az okoldgiai halozat része.

A BATIT besorolasa szerint — ellentétben a foldhivatali nyilvantartadssal, és igy a meglévé
telekhasznélattal is - a meglévé 7763/2 hrsz-u belterileti telek és a téle nyugatra 1év6 telek északi
telekrészét érinti az erdégazdalkodasi térség, illetve az dkoldgiai haldzat magtertilet dvezete. Az OTrT
5% eltérésre vonatkozo elirasai adta lehetéséget felhasznélva sziikséges a BATrT korrekcidja, azaz
az érintett ovezeteknek a telekhatarra torténd modositasa ahhoz, hogy e belterileti ingatlan a telepulési
térség és igy a beépitésre szant gazdasagi terilet része legyen.

BATIT - Szerkezeti terv - kivonat:

varosias telepiilési térség

hagyomanyosan vidéki teleplilési térség
nagykiterjedés( zoldterilleti telepiilési térség
magas zoldfellileti aranyd teleplilési térség
erdégazdalkodasi térség

mezdgazdasagi terség

kilonleges rendeltetésii térség
épitmények altal igénybevett térség
vizgazdalkodasi térség

teleplilés kozigazgatasi hatara
gyorsforgalmi Gt

térségi mellékat [N g;gﬁﬂé“g:gg e':uf}gmer
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B) Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT) - Gvezetei:
OTrT - Orszagos Okologiai halézat dvezete - kivonat
[ L ' —

Jelmagyarazat

[ orszagos okologiai halozat dvezete
—— kézigazgatasi hatar

A teriiletre és kornyezetére vonatkoz6 Orszagos Erdéadatallomany nyilvantartas:

Az alabbiakban bemutatasra kerilé Orszagos Erd6adatallomany (http://erdoterkep.mgszh.gov.hu/)
nyilvantartasa szerint a 7763/2 hrsz-U épitési telek korabban erdé mivelési agu, fas telekrésze nem
erdétervezett terilet, azaz nem szerepel az erd0kataszter nyilvantartasaban, nem tzemtervezett erdé.
Tehat az erddnyilvantartas a foldhivatali nyilvantartas szerint tartalmazza jelen 7763/2 hrsz és a téle
nyugatra 1év0 telket.

2014 fahasznalat felirat
Fahaszralat

2014 reszletjel
Erddrésziet felirst

2014 reszletek

[ ]Eroérézziet

2014 Tervezeési kbrzetek
Karzet




A telekre és kornyezetére vonatkozé helyi szintii telepiilésrendezési eszk6zok:

A) Biatorbagy Varos hatalyos Telepiilésszerkezeti terve:

A telek Telepulésszerkezeti besoroldsa a Vendel Ipari Park részeként kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi teriletfelnasznalasu terilet (Gksz). A 7763/2 hrsz telek és a téle nyugatra lévé telek
északnyugati része a TSZT-n erdéteriletként meghatarozott. A telekrészen keresztll haladé ,természeti
terlilet” jel6lése ma mar tulhaladott. A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatésag (DINPI) képviseldjével
(Baranyai Zsolttal, 2015.08.17-én) folytatott telefonos egyeztetés alapjan megerésithetd, hogy a korabbi
,lermészeti terlet” jelolés ma méar nem jelent a tertlethasznalatra vonatkozé korlatozast. A terilet nem
all természetvédelmi oltalom alatt.

Mindemellett megjegyzendd, hogy a természeti terilet fogalma nem szlint meg a természetvédelmi
torvény alapjan, de abban a hasznalatban, ahogy Biatorbagy hatalyos TSZT, SZT jeloli mar nem
értelmezhetd, nincs ilyen nyilvantartdasa a DINPI-nek. Ennek értelmében a jelen dokumentacio
1.5 fejezetében szereplé a Szabalyozasi koncepcid — SZT tervlap javaslata ezt a jeldlés nem
tartalmazza, valamint Biatorbagy telepllésrendezési eszkozeinek felulvizsgélata sorén e jelolést is felll
kell vizsgalni, és tordlni.



B) Biatorbagy hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi tervi melléklete:
(7/2002. (10. 01.). Or. sz. rendelet)

7“7 ’...—r_—1 — .-

Az SZT altal a 7763/2 hrsz telek és a tble nyugatra lévé telkek északnyugati része E-tv erdéterlletként
jelolt, és e telekrészen keresztul halad a - - Tt - - ,természeti terllet’ hatéra, ami az el6z6ekben
ismertettek szerint ma mar nem hasznalatos fogalom, nem jelent korlatozast a teriilethasznalatra
vonatkozdan.

Epitési dvezet szempontjabdl a Vendel Ipari Park két Svezetre - Gksz-2 és Gksz-3 épitési dvezetre -
tagolt. Jelen tanulmany altal vizsgalt 7763/2 hrsz telek a Gksz-3 épitési dvezetii terlilet része. A t6le
délre 1év6 telek Gksz-2 besorolasu.

A Gksz-2 és Gksz-3 épitési dvezet legfontosabb elbirdsai az alabbiak:

(2) A gazdasagi teriiletek épitési dvezeteinek részletes el6irasai az aldbbiak:"®

Ovezeti jel | min kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max.
telekter. telekszél. Arany arany mod epitm.m
(m2) (m) (%0) (%0) ag.
(m)
Gksz-2 5000 50 30 30 SZ 12
Gksz-3 5000 50 30 30 SZ 9,0

A Gksz-2 és Gksz-3 épitési dvezet beépitési paraméterei a max. épitménymagassag tekintetében
térnek el egymastdl ugy, hogy az épitménymagassag a jelen tanulmany szerinti fejlesztéssel érintett
7763/2 hrsz teriletre vonatkozd Gksz-3 épitési dvezetben alacsonyabb.



A telek és kornyezete telekalakitasanak bemutatasa:
A) 2009 évi foldhivatali telekallapot - kivonat a 7763/2 hrsz telekre és kornyezetére:
A 2009 telekallomanyon a jelenlegi 7763/2 hrsz terlilete még kilterlletként szerepel. A mai telek

terllete jellemzéen a 068/3 hrsz Sz6 (szantd 6) nyugati terlletrészének és a 069/1 E4 (erd6 4) és
L4 (legel6 4) mUvelési agu telekrészeire esik.
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B) 2015 hatalyos telekallomany - kivonat a 7663/2 hrsz telekre és kornyezetére:

A 2015 évi, hatalyos telekéllomanyon a jelenlegi 7763/2 hrsz és teljes kornyezete belterllet.

/




A telek és kornyezete jelenlegi teriilethasznalata, beépitettsége bemutatasa:

= A7763/2 hrsz telek:

A Vendel Ipari Park a Budai Ut északi oldalan talalhat6. A 20754 m2 teriiletnagysagu telek keleti
oldalan 2584 m2 alapteriiletli csarnoképlilet all, amely az épiilet nyugati oldalan burkolt felllettel és
az épulet korul futd belsd uttal rendelkezik. Az épllet keleti oldalan 4 db alapanyag-térol6 silo
épitménye talalhato. A telek a HESz szerint Gksz-3 épitési dvezetbe tartozik. A telek északnyugati
hatara menti 4330 m2 telekrésze a hatalyos TSZT és SZT szerint erdbtertlet (E-tv), amely a
tényleges a természetbeni allapota szerint is fas terilet, azonban foldhivatali nyilvantartas és az
Erdészeti nyilvantartas szerint sem erdéterlet.

= Vendel Ipari Park Budai ut melletti teriiletrésze:
A 7763/2 hrsz telek mellett, a Budai Ut északi oldala menti 6 db telek, csarnoképiilettel beéplilt, a
HESz szerint szintén Gksz-3 épitési dvezeti.
A 7763/2 hrsz telek mellett, a Budai Ut déli oldala mentén fekvd 1 db telek csarnoképllettel beépiilt,
a HESz szerint Gksz-2 épitési dvezeti.

1.3 Beépitési terv leirasa

| §

A T7763/2 hrsz telek keleti oldalan meglévé - az utcai telekhatartdl 12,5 m elGkerttel és a keleti
telekhatartdl 14,0 m oldalkerttel rendelkezd - csarnoképiilet a fejlesztés soran raktarépiletként kertl
felujitasra, a keleti oldalan meglévd 4 db, kb. 20 m magas siloépitmény elbontasra kertl. A telek nyugati
oldalan a fejlesztéshez tartozd gyartocsarnok épll, amely egy nyaktag épuletrésszel Gsszekotésre kerll
a meglévd csarnoképllettel. A nyaktag éplletrész északi oldalara 8 db (2 sorban) anyagtarold-silo
kerll. A meglévé csarnoképulet mogott irodaépulet kap helyet, amely szintén nyaktaggal kapcsolodik
majd a meglévé csarnoképllethez. A meglévd és a tervezett beépitési mdd szabadonalld. A meglévd
épulet korli burkolat részben felhasznalasra és bévitésre kerll az Uj épllet korili és kozotti burkolatok
részeként (a Budai ut menti meglévd rakodérampat elbontjak). A csarnoképlletek és az azokat
0sszekotd nyaktag éplletrész kozotti terllet, burkolt feliletként, a kamionok szaméra szolgald
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manipulacios tér lesz, a teherforgalom a telek mas részére nem hajt be. A jelenleg a bejarathoz kozel
kijelolt kb. 10 parkolohely megsz(inik, ezen kivil most a meglévé csarnok korili burkolaton mashol is
lehetséges a parkolas, ami a tervezett allapotban szukség szerint megtarthato, vagy megszintetheté. A
tervezett allapotban az OTEK szerint kell megoldani a parkolast (a kiilonbdz4 funkciéju épiletek teriilete
alapjan szamolva, telken beliil elhelyezve), kb. 40 parkol6t kell kialakitani. A parkoldkat célszer(
részben az elékertben, részben az irodaépilet mellett elhelyezni.

A telek északnyugati teriiletrésze fas terllet, amely a zoldfelllet részéként jellemzéen megtartasra

kertilt.

A 7763/2 hrsz telken tervezett beruhdzas f6 funkcioként, termékelballitasi és logisztikai funkciokat foglal
magaba.

A meqglévo éplilet és a tervezett Uj éplletek bemutatasa:

= meglévd csarnoképulet:

alapterilete:2530 m2 (55mx46m), éplletmagassaga 8,7 m,

szintszam: F (foldszint)

épllet elhelyezkedése: a telek keleti telekrészén alld, meglévé csarnoképllet
homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcid: a csarnoképiilet raktarként hasznosul a beruhazast kovetéen,
parkolasi igény (1ph/1500m2): ~2db.

= tervezett csarnoképilet keleti épiiletrésze:

alaptertilete:2900 m2 (32mx90m), gerincmagassaga 11,6 m,

szintszam: F (foldszint), részben F+1 (f6ldszint + 1emelet)

épulet elhelyezkedése: a telek nyugati részén épulé Uj csarnoképulet keleti éplletrésze,
homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcio: gyartdcsarnok, amelyben a termékeléallitasanak termelétevékenysége folyik.
parkolasi igény (1ph/200m2): ~14db.

= tervezett csarnoképulet nyugati éplletrésze:

alapterilete:2900 m2 (32mx90m), gerincmagassaga 16,6 m,

szintszam: F (foldszint)

épllet elhelyezkedése: a telek nyugati részén épilé Uj csarnoképllet nyugati épliletrésze,
homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcid: gyartocsarnok, amely nyugati oldalan 18-22 db 14 m magas
turbinaberendezés kerll. E gyartdcsarnokrészben olyan modern technoldgiaju  un.
Monoextruderek in-line gyartésorok kerlinek telepitésre, amelyeknek |ényege az, hogy az
alapanyaghol a folyamat végén a késztermék kertl ki.

parkolasi igény (1ph/200m2): ~15db.

= csarnoképuleteket 0sszekotd nyaktag épiletrész:

alaptertilete:400 m2 (24mx17m), épiletmagassaga 6,0 m,

szintszam: F (foldszint)

épulet elhelyezkedése: a telek nyugati részén épuld uj csarnoképilet és a keleti telekrészen
meglévé csarnoképulet 6sszekotd éplletrész.

homlokzat burkolata: fémlemezfedés,

rendeltetés/funkcid: az éplletrész déli oldalan 5 db kamionbealld kerl kialakitasra, amelyen
keresztul torténik a gyartashoz szikséges alapanyag beszallitdsa - amelyek tarolasara az északi
épuletrész mentén elhelyezett 8 db 20 m szerkezetmagassagu siloépitmény szolgal —, valamint a
késztermék kiszallitasa.



= tervezett irodaépulet, nyaktaggal 6sszekotve a meglévd csarnoképllettel:
- alapterlete:400 m2 (25mx16m), épiletmagassaga 7,0 m,
- szintszam: F+1 (foldszint+1emelet)
- épilet elhelyezkedése: a telek északi részén talalhatd rézsii tereprendezésével kialakitott
tertleten, nyaktaggal kapcsolddik a meglévd csarnoképilethez.
- homlokzat burkolata: fémlemezfedés,
- parkolasi igény (1ph/nett6 féhelyiség 20m2): ~14db.

1.4 A mddositas soran elérendé célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbol
moédositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A tanulmanyterv szerinti beruhazas megvaldsitasa érdekében legel6szor szikséges az 1.2 fejezetben
bemutatésra kertilt korabbi foldhivatali nyilvantartas szerinti allapot alapjan telepulésrendezési eszkbzok
(TSZT, HESz és SZT) mddositasa, és eszerint a magasabb szintii tervek (BATrT és OTrT) dvezeti és
térségi teriletfelhasznalasi egységei hataranak korrigalasa a tertletre vonatkozdan, mind a Pest Megyei
Kormanyhivatal Erdészeti Igazgatosag Erdészeti Adatallomanya szerinti erdérészlet hatara, mind Duna-
Ipoly Nemzeti Park szerinti nyilvantartas, mind a foldhivatali nyilvantartas szerint, amelyek a 7763/2 hrsz
telket védelmi korlatozas nélkuli beltertleti ingatlanként tartalmazzak.

Megjegyezzik, hogy az Orszagos Erd6adatéllomany és a Duna-lpoly Nemzeti Park szerinti
nyilvantartas mér a jelen foldhivatali nyilvantartas szerinti telekallapotot koveti, azaz a korabban
erdémivelési agu északnyugati telekrészt nem tartalmazza, azaz az Uzemtervezett erdéterilet hatara,
valamint a természeti terilet hatara” jelolés helyett az 6kologiai haldzat (magtertlet) hatara megegyezik
a 7763/2 hrsz telek északi telekhataraval.

Fentiek értelmében az Okoldgiai halozat Ovezet terlletének korrigalasa sziikséges, amelyet az
Orszagos Teriiletrendezési Tervrdl szld 2003. évi XXVI. torvény, 12/A§ (4) bekezdése tesz lehetévé:
., (4) A telepiilésrendezési eszkozok készitésénél a hatalyos kiemelt térségi és megyei
teriiletrendezési terv térségi ovezeteinek lehatdroldsahoz képest a térségi ovezetek
teriiletének a telepiilés kozigazgatasi teriiletére eso része legfeljebb £5%-kal valtozhat.”

= Fenti korrekcié okan az alabbi tervi modositasok szlksegesek:

- Orszagos Okoldgiai halozat Ovezete terlletének telekhatarra torténd pontositasa, (az -5%
maodositas lehetbségével),

- BATIT Szerkezeti terv — varosias teleplilési térség teriiletének telekhatarra térténd pontositasa
(BATIT 7.§ (2) bek. szerinti +2% novelésének lehetdségével)

- a TSZT, SZT tervlapon a médositas hatélya alé tartozé terlleten a természeti terilet - -Tt- -
jelének torlése

- Biatorbagy Varos Telepilésszerkezeti tervén a 7763/2 hrsz-re jelolt 4330 m2 nagysagu
erdéterlletet Biatorbagy kozigazgatéasi tertletén belll pétolni kell (BATrT 6.§ (2) bek. szerint, az
erdéterlletek terlletfelhasznalasi egységének nagysaga a kozigazgatasi teriletre vetitve
0sszességében nem csokkenhet). Visszapétliasi lehetdségeket lasd a Tervirat-1 ,Az Orszagos
Erdéadatéllomanyban (zemtervezett erddként jelolt, Biatorbdgy hatalyos TSZT-ben nem
erdéterlletként besorolt helyek” mellékleten.

Fenti teleptilesrendezési eszkozok (TSZT és SZT) korrekcidja mellett a beruhazas megvalositasa
érdekében szikséges a HESz és SZT 7763/2 hrsz telek épitési Ovezetére vonatkoz6 épitési
paramétereinek mddositasa az alabbi szabalyozasi elemek tekintetében:



= A HESz-ben az alabbi tablazatban részletezett beépitési paramétereket sziikséges modositani:

min. min.kial. min beépi- max.
épitési alakithaté telek- max.beépité 261 dfe.ll'jl téspi épitményma | max. épllet-
Ovezet telekterilet szélesség si arany L . gassag magassag
efiarany | madd
m2 m m
meglévd | Gksz-3 5000 50 30 30 SZ 9,0 -
tervezett | Gksz-3* 5000 50 55 20 SZ - 14,0

A HESz 11. § ,Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet Gksz” -Gksz-3 épitési dvezetére vonatkozo -
fenti tablazatban bemutatott tervezett médositasan kivil, - el6irasai a 7763/2 hrsz telekre tervezett
Gksz-3* épitési Ovezetre vonatkozdan megtartasra kertlnek.

= A SZT mddositas sorén a 7763/2 hrsz telekre az alabbi szabalyozasi elemeket szlikséges modositani:
- épitési hely (elékert min 12,0m, oldalkert min 12,0m, hatsdkert 10,0 m.)
- épitési dvezet hatar (7763/2 hrsz telekhataraira)
- épitési dvezet jele: Gksz-3*
- épitési dvezet beepitési paramétereit tartalmazd jelmagyarazat

A tanulmanyterv alapjat képezé beruhdzas megvaldsitdsa érdekében tehat modositani kell a
teleplilésrendezési eszkdzoket, Biatorbagy Varos Alufix Ungarn Ipari Kft. képviseldi részére megkuldott
tajékoztato levele szerint (Lasd Tervirat - 2):
,,A vonatkozo telepiilésrendezési eszkoz modositas:
- ajelenleg folyamatban lévo uj telepiilésrendezési eszkozokbe beépitve varhatoan 2016. marciusi
elfogadassal, illetve
- oOnadllo egyszerisitett eljarasban rovid idon beliil torténd kezdeményezéssel, varhatoan
4-5 honap atfutasi idével, vagy
- oOnadllo eljarasban taviatban, a 2016 évben elfogadott uj telepiilésrendezési eszkozok
modositdasaként.”

1.5 Szabalyozasi koncepcio, javaslat a szabalyozas moédositasara, szoveges és
rajzi javaslatok kidolgozasa

A meqglévl beépitettséq és a tervezett beépitettség bemutatasa:

= Atelek meglévl beépitettsége, épitési helye:

- telektertlet: 20 755 m2,

- meglévé csarnoképilet alapterilete: 2530 m2

- meglévé épiiletmagassag: 8,7 m (HESz altal el6irt max. épitménymagassag 9,0 m)

- meglévd beépitettség: 12 % (HESz altal eldirt max beépitési arany 30%)

- meglévé zoldfelillet: 60 % (HESz altal eldirt min zdldfeliileti arany 30%)

- meglévd beépitési mod: szabadonalld (HESz altal el8irt beépitési méd SZ, azaz szabadonalld)

- meglévd elkert: 12,5 m (el8irt eldkert HESz és SZT altal: min. 12,0 m)

- meglévé oldalkert: 12,0 m (el6irt oldalkert: HESz és SZT nem é&llapit meg, ezért az épitési
dvezetben megengedett legnagyobb épitménymagassag értékének fele min. 4,5 m)

- HESz és SZT éltal el8irt hatsokert: min. 30 m



= Atelek tervezett beépitettsége, épitési helye:
- telekterlet; 20 755 m2,
- csarnoképlletek dsszes alapterilete: 9 172 m2
- tervezett gerincmagassag: 16,6 m
- tervezett beépitettség: 55 %
- tervezett legkisebb zdldfelilet: 20%
- tervezett beépitési mdd: szabadonall6
- tervezett elékert: 12,0 m
- tervezett oldalkert 12,0 m
- tervezett hatsokert 10,0 m.

1.6 A javasolt beépités varhato infrastrukturalis igényei kozlekedés, kozmiifejlesztés,
human infrastruktira fejlesztési igénye

Kozlekedés

A tervezett beruhazas a Vendel park ipari parkon belll van. Az ipari park kozuthalozati kapcsolatat az
1sz. féut adja, a belso feltaré uthaldzat a féuthoz kapcsolddik, a féut pedig a térség orszagos Utjaihoz,
koztuk az M1-hez és az M0-hoz. A tervezett létesitmény telke kozvetlendl a Budai utrdl kozelithetd meg.
A Budai ut is az 1sz. féuthoz kapcsolodik, korszeriien kiépitett jarmlosztalyozos csoméponttal. Az utca
burkolata megfeleléen kiépitett, j0 mindségli aszfalt burkolat. Az ipari park kiszolgald Utjai mentén
jellemzGen nem épiltek jardak, igy a Budai ut érintett szakaszan sem.

A tervezett beépités a terllet hasznalatat, kdzlekedési igényeit alapvetéen nem valtoztatia meg. A
jelenlegivel azonos marad a kozuti kapcsolata, személygépkocsival, teherforgalommal, kerékparral a
Budai Uton kozelithetd meg. Jelentsebb gyalogos forgalomra tovabbra sem kell szamitani. A kdzosségi
kdzlekedési ellatast valtozatlanul az 1sz. féuton kozlekedd autdbuszjératok biztositjak (a legkdzelebbi
megallé a Biatorbagy-Alpine), illetve a tervezett ,munkasjarat”, ami Biatorbagy vasutallomas és az Alufix
kozott kozlekedik majd, a jelenlegi elhatarozasok szerint. A vérhatd teherforgalom, a kapott
adatszolgaltatas szerint, napi 10 kamion lesz (25E/nap, Osszesen oda-vissza), ami a kornyék
uthalézatanak kihasznaltsaga szempontjabdl elhanyagolhatd (az 1sz. féut forgalma 910E/o,
kihasznaltsaga 16%).

A telken bellil, a meglévd épilet kortili burkolat részben felhasznalasra és bévitésre kerll az 0j épulet
korlli és kozotti burkolatok részeként (a meglévd rakodorampat elbontjék, az dsszes épllet koriljarhatd
lesz). A csarnoképiletek és az azokat 6sszekoté nyaktagépulet kozotti terilet, burkolt fellletként, a
kamionok szdmara szolgalé manipulacios tér lesz, a teherforgalom a telek mas részére nem hajt be. A
jelenleg a bejarathoz kdzel kijeldlt kb. 10 parkoléhely megsziinik, ezen kivil most a meglévd csarnok
koruli burkolaton mashol is lehetséges a parkolas, ami a tervezett allapotban szikség szerint
megtarthat6, vagy megsziintethetd. A tervezett allapotban az OTEK szerint kell megoldani a parkolést
(a kuldnbdzd funkcidju éplletek terilete alapjan szamolva, telken belil elhelyezve), kb. 45 parkolot kell
kialakitani. A parkolokat célszer( részben az elékertben, részben az irodaépulet mellett elhelyezni. Az
OTEK altal eldirt kerékpar tarolok is kényelmesen elférnek a telken.

Kozmiifejlesztés

A vizsgalt terllet a 1 sz. Ut és az M1 autdpalya keresztezddésénél, attdl északra helyezkedik el a
Katalin-hegy délkeleti fekvésli domboldalén. A terlleten helyezkedik el a Vendel Park ipari-gazdaséagi
terllet, amely méra mar szinte teljesen beéplilt. A teriilet 7763/2 hrsz.-U telkén a meglévd csarnoképulet
atépitésével és mellette gyartocsarnokok épitésével az Alufix Ungarn Ipari kft ipari és haztartasi
csomagoldanyag gyartd telephelyet kivan felépiteni. Az 6sszes brutté szintterilet 9300 m2. A telek
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gazdasagos hasznositasa, a megfelelé munkakoriiményhez sziikséges komfort biztositasa és a térség
kornyezeti allapotanak védelme érdekében a telkek beépitésére épitési engedélyt csak a teljes
kozmdiellatas rendelkezésre allasa esetén szabad adni.

A tervezett Iétesitmény kozmiiigényei a kovetkezdk:

Vizigény (m3/nap): 15

tlziviz igény (I/min) max

belsd 600

kiilsé 4200
Keletkezd szennyviz(m3/nap): 15

Villamosenergia igény (kW): 3300

Foldgazigény (Nm?d/h): 80

A tényleges beruhazdi kozmiigény bejelentéskor nyilatkoznak az tzemeltetbk a kozmiibekotés
mUszaki-gazdasagi feltételeirl és az uzemeltetéknek kdzmiivenként alapbazis fejlesztésre a lekotott
kontingensek feletti tobblet igények utan kdzmiifejlesztési hozzajarulast kell fizetni.

A Vendel Park teriletén a kozterlleti utak nyomvonalan a telies kézmiellatdsahoz szlkséges
kozmiivezetékek kiepitésre kerlltek. A telket déli iranybdl hatarold Budai Ut nyomvonalon igy kiépiilt a
vizvezeték, kozépnyomasu foldgaz vezeték, a szennyvizcsatorna és a kdzép és kisfesztltségi villamos
foldkabel légvezeték nyomvonala is.

Vizellatas
Biatorbagy kozmiives vizellatasa megoldott, minden utcaban a vezetékes ivoviz haldzat kiépitett.

A kozségben a vizellatast korabban az Erd és Térsége Vizikdzm(i Kft (ETV) biztositotta. A 2011. évi
CCIX. szédmu, a vizi-kdzmi{ szolgaltatasrél sz6ld torvény teljesitésére a koézmives ivoviz és
szennyvizelvezetés szolgaltatasat 2013. junius 29-t6l a Févarosi Vizmlivek Zrt. vette at.

A telepiilés halézata jelenleg az ETV ellatd rendszer feldli betaplald vezetéken keresztill kapja a
betaplalast, amely a torokbalinti haldzat iranyabdl épllt ki a Budapark terlletén keresztll, majd a 1 sz.
ut északi utpadkajaban, igy a Vendel Park terlletet is érinti. Ez a vezeték a biatorbagyi halozati
rendszert a Rozalia Parknal éri el, a vezeték mérete NA 300. Errél a vezetékrdl gazik le a Vendel Park
ellatasara egy NA 200-as méreti KMPVC korvezeték, amely méreténél fogva biztonsagos ellatast ad a
mar meglévl gazdasagi terllet szamara. Errél a 200-as vezetékrdl épult ki a Budai ut nyomvonalan egy
NA 200-as méretii KMPVC vizvezeték.

A 7763/2 hrsz.-u telken lévd csarnoképulet ellatasara a Budai Ut nyomvonalan megépitett dn 200-as
vezetékrdl a bekotbvezeték kiépllt, ez taplélja be a telken bellli ellatdo haldzatot, amely az Uj
éplletrészek 15 m3/nap vizigényeinek ellatasara tovabbépithetd.

A terlleten létesitendd létesitmények kiilsé tlzivizigénye 4200 I/perc lesz. Ezt a vizmennyiséget a
kozterlleten 1évé vezetéken |évo tlzcsapokrol lehet biztositani. A vételezési lehetbseg vizsgalatara a
tzcsapokrol levehetd vizmennyiség mérését javasoljuk elvégezni, amennyiben a tlizcsapokrdl nem
vételezheté ekkora oltéviz mennyiség, akkor telken belll tlziviz tarozé medencét kell létesiteni,
méretét a hianyzo oltdvizszikséglet hatarozza meg.



Szenny- és csapadékviz-elvezetés

A telepllésen elvalasztott rendszerli szennyvizcsatorna halézat (zemel, az altala Gsszegydjtott
szennyvizeket a kozségi szennyviztisztitd telepen tisztitjak meg.

Tisztité kapacitasa 2000 m3/nap és + 10 % szippantott szennyviz fogadasara is alkalmas. A tisztitotelep
jelenleg mér bdvitésre szorul, annak telepitési lehetdsége biztositott. A 2011. évi CCIX. szamu, a vizi-
kdézm(i szolgaltatasrél szdld torvény teljesitésére a kdzmlives szennyvizelvezetés szolgaltatasat 2013.
junius 29-t6l a FOvarosi VizmUvek Zrt. vette at.

A tervezett létesitmények megvaldsulasa esetén a telken tovabbi 15 md/nap tobblet szennyviz
elvezetésére lesz sziikség. A biatorbagyi szennyviztisztitod telep a jelenleg tervezett fejlesztések soran
keletkez6 15 m¥/nap szennyviz mennyiséget fogadni tudja.

A 7763/2 hrsz.-u telken lévd csarnoképulet ellatasara a Budai Ut nyomvonalan megépitett dn 200-as
gravitacios szennyvizcsatorndrdl a bekotd csatorna kiépllt, ez vezeti ki a telken bellli
szennyvizcsatorna halozattal elvezetett szennyvizeket. A telken bellli halézat az Uj épuletrészek
15 m3/nap tdbblet szennyviz mennyiségének elvezetésére tovabbépithetd.

Meg kell jegyezni, hogy a tervezési terlleten csak olyan tevékenység létesitése engedélyezhetd,
amelynek szennyvize a kozcsatornaba vezethetd, ettél eltérd szennyezettségl tevékenység letelepitése
csak akkor lehetséges, ha sajat telkén belul a szukséges el6tisztitdas megoldhato.

A tervezési terllet korzete vizgyjto tertletére esé csapadékvizek befogaddja a Hosszuréti patak.

A tervezési terlleten a tanulmanyterv kézel 9300 m?2 alapterileti létesitmény elhelyezésére tesz
javaslatot. Megvalosulésa esetén a tervezési terileten a burkolt felliletek mennyisége jelentésen meg
fog ndni, aminek kovetkeztében a teriletrdl elvezetendd csapadékvizek mennyisége is nd. A
csapadekvizek elvezetésére a terlleti egységeken zart csapadékcsatorna haldzat épitése szikséges. A
rendszer befogaddja a Hosszuréti patak lehet. Ez a patak a Vendel Park mélyvonalan halad, majd
elészor keresztezi a 1 sz. utat, utana az Aldi terlletén halad végig, keresztezi a az M1-es autdpalyat,
végul a Hosszuréti patak mentén Iétesitett Horgasztdba kertlnek. A tobdl a vizeket a Hosszuréti patak
tovabbi szakaszai vezetik le a befogadd Dunaba.

A Hosszuréti patak medre a befogad6 Dunaig évtizedek 6ta tulterhelt, abba tobblet csapadékvizek csak
tarozas utan, csokkentett kifolyassal vezetheték be.

A tervezési terileten a minimalis zoldfellleti arany 20%, igy a maximalis burkolt felUletek terllete
1,66 ha, az ezekrél gyorsan lefolyd csapadékvizek mennyisége két éves gyakorisagu, 15 perc
id6tartamu zaporral szdmolva kozel 252 I/ sec. Erre a mértékadd vizmennyiségre kell a csapadékviz
elvezetd rendszert a telken belll és kivil méretezni.

A telephelyek parkolo feliileteir6l a csapadékvizeket csak hordalék-, illetve olajfogon keresztll vezetve
lehet a csapadék-csatornaba vezetni.

A beruhdzas soran a kozmlkiépités soran a szlrkevizhasznositas (szocidlis blokk WC &blités)
lehetéségével is kivan szamolni a fejlesztd.

Energiaellatas

A tervezési terllet korszer(, kornyezetbarat, komfortos, automatikus uzemviteli energiaellatdsa csak
vezetékes energiahordozdval biztosithatd. A térségben vezetékes energiahordozoként a
villamosenergia és a féldgaz all rendelkezésre.



Energetikailag, beruhazasi és Uzemeltetési koltségeket is figyelembe véve a legkedvezbbben, a
villamosenergia vilagitasra és erbatviteli célu energiaigények kielégitésére, a foldgaz komplex termikus
celu energiaellatasra alkalmas.

A tervezési terllet korzetének varosrészében a megujuld energidk kozil a természeti adottsag a
napenergia hasznositas lehetésége, amely évi 2000 koruli napos 6ra hasznositas lehetéségét kinalja. A
nap energiajanak hasznositasa a tovabbtervezés soran vizsgalando. A fold energidjanak hasznositasa
is kindl még a tovabbtervezés soradn energetikai szempontbdl figyelembe veheté hasznositasi
lehetOséget.

Villamosenergia ellatas o

A telepulés villamosenergia ellatasanak tzemeltet6je az ELMU-EDASZ Elosztohaldzati Kft.

A telepllés fogyasztéinak villamosenergia ellatdsanak bazisa a Budadrsi 132/22 kV-o0s és a Biatorbagyi
132/25/22 kV-os aléllomas. Kordbban Biatorbdgy kozpontjaban, a Viadukt utcaban (zemelt a
Biatorbagy-MAV alallomas, amely a MAV nyomvonal korrekcisjaval egyiitt felszamolasra keriilt, és mint
MAV alallomas attelepitették az 1-es Gt melletti iparterilletre. Azota az alallomast bévitették kommunalis
fogyasztok ellatasara is, igy jelenleg a térség meghatarozo bazis alallomasa lett. A két alallomastol
indul6 22 kV-os gerinchalézat flizi fel a fogyasztéi transzformator allomasokat.

A tervezési terilet telke a Budai Ut mellett fekszik, az Ut nyomvonalan egy 22 kV-os foldkabel van
kiépitve. A foldkabel a Budai uton lévé 3 db transzforméator allomast taplalja be, az egyik a tervezési
tertlet telkén Uzemel.

A tervezési terlleten varhaté 3,3 MW villamosenergia igények kielégitésére 2 alternativa adddik:

1. Amennyiben a Budai Uton meglévd 22 kV-os foldkabel rendelkezik ekkora szabad kapacitassal,
akkor tovabbi telken belll elhelyezendd transzformatorok telepitésére van szikség, ez a
tovabbtervezés soran megkérendé ELMU nyilatkozattol fiigg.

2. Ha a Budai Uton meglévé 22 kV-os foldkabel nem rendelkezik ekkora szabad kapacitassal,
akkor vagy a Budaodrsi, vagy pedig a Biatorbagy alallomastdl kell Uj 22 kV-os kabelkort kiépiteni
és arrol lehet a telken belil épitendé transzformatorokat betaplalni.

A tervezési terlleten épitendd kozép- és kisfesziltségl villamosenergia ellatd haldzatokat
foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.

A tervezési terulet telkén, a telken belli feltard utak és a parkolok nyomvonalan a térvilagitast is ki kell
épiteni. A térvilagitdsnak nemcsak kozlekedésbiztonsagi, hanem vagyonbiztonsagi és figyelemfelkeltd
szerepet is szolgalni kell. Az intenzivebb megvilagitas a nagyobb megvilagitast nyuijto, ill. a siribben
szerelt lampakkal, lampatestekkel biztosithatd. Nagyon fontos, hogy energiatakarékos lampatestek
kerllienek elhelyezésre. A kdzvilagitasnak a terllet arculatformalasaban is jelentds a szerepe.

Foldgazellatas

Biatorbagyon a foldgazellatas szolgaltatéja a TIGAZ DSO Foldgazeloszto kit.

A tervezési terulet telkét magaba foglaldé Vendel park ellataséra a kozépnyomasu gazellatd halozat
kiépult. A halézati rendszert a Rozélia Park iranyabdl a 1 sz. Ut északi oldaldn kiépitett
nagykozépnyomasu vezeték taplalja be az Alpine mellett megépitett gaznyomascsokkenton keresztul. A
jelenlegi tervezeési terilet telkén fellépé 80 Nmd/h foldgazigényt a nyoméscsokkenté berendezéstol
indul6é Budai ut nyomvonalu k6zépnyomasu vezetékrdl lehet az igényeket kdzvetlenl kielégiteni.

A foldgazigényénél figyelembe vételre kerilt, hogy a gyartocsarnokba beépitésre kerild turbindk
csarnoképlletek flitéséhez elég hét termelnek.



Elektronikus hirkozlés

Vezetékes hirkozlési létesitmenyek

Biatorbagy vezetékes tavkozlési ellatésat jelenleg a T-COM Nyrt. Budai Igazgatésag Biatorbagy
Terlletcentrum biztositja. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozd 32-es korzetszamu Biatorbagy
primer kozpont a telepllés vezetékes tavkozlési halézatanak bazisa. A Biatorbagyon tzembe helyezett
digitalis telefonkdzpont a térség vezetékes tavkozlési ellatottsdgat megoldotta. Biatorbagy a 23-as
kérzetszdmon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivo haldzathoz.

A vezetékes tavkozlés bar mliszaki megjelenésében kdzmii jellegu, szolgéltatasa alanyi jogon torténik.
Ezért az igénylék ellatasa is egyéni elbirdlassal, egyéni szerz6déskotés alapjan torténik. A szlikséges
halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhdzasként valésitia meg. Azt is meg kell jegyezni, hogy a
szolgéltatasi jogot a piaci verseny szabalyai szerint egyéb —akar Ujolag létrehozandd- szolgaltatok is
palyazhatjak.

Vezeték nélkiili hirkozlési létesitmények

A tavkozlési ellatottsagot tovabb ndveli a vezeték nélkili mobiltelefonok hasznalata. Ennek terileti
korlatja nincs. Biatorbagyon valamennyi vezeték nélkili tdv- (T-online, Telenor, Vodafone) és hirkdzlési
szolgaltatd megfelelé vételi lehetéséget tud biztositani.

A Biatorbagy felett athaladd orszagos mikrohulldmu Gsszekoéttetés biztositasa magassagi korlatozast
okoz, amelyet figyelembe kell venni. Természetesen ez a magassagi korlatozas jéval magasabban van
a javasolt beépitési magassagnal, tehat tényleges korlatozast nem okoz.

Uj antenna elhelyezése jelenleg nem tervezett, de Iétesitési igényével szamolni kell. Elhelyezésénél az
agazati elbirasokat kell figyelembe venni. A telepitési helyet a teleptlés 6nkormanyzataval egyeztetni
kell.

Humaninfrastruktura és ennek fejlesztési igénye

A beruhazas hatdsa humaninfrastruktura tekintetében jelentds, mivel 65-70 6 Uj munkahelyet teremt. A
beruhazas miutan nem csupan logisztikai, hanem termel6 tevékenységet is folytat, ezért szakképzett
munkaerdigénye van, pl. raktaros, technikus, gyartastechnoldgus, irodai alkalmazott stb.

1.7 A javasolt beépités varhaté taji-, kornyezeti hatasainak részletes kidolgozasa

A 7763/2 hrsz telek a Vendel Ipari park északi hataran fekszik, terlilete az erdétervezett erdétertletekkel
hatéaros. A telket a masik harom iranybdl az ipari park beépitett telkei és feltaré utja hatarolja. Az ipari
park terllete és a telek is déli-delnyugati iranyba lejt, de az ipari park tertletén belil a telekre a ralatas
az 1. sz. Ut, az autdpalya feldl nem meghatarozo. A tervezett beépités a Vendel Ipari park egyik telkén
torténik. Az ipari park, illetve a tervezett beépitéssel érintett telek kozelében nincs védendd funkcioju
tertletfelnasznalas, illetve védendé funkcidju épitmény. A beépités az épitett kornyezet zavarasa nélkul
megvalosithato.

Az ipari park kdzmiellatdsa a 7763/2 hrsz-U telek hasznositasahoz is rendelkezésre all, igy a
kézmiielldtas a kornyezeti kovetelményeknek varhatéan megfeleld. A terilet jelentds beépitése, a
burkolt és beépitett fellletek novekedése miatt a rendezett csapadékviz elvezetésre, sziikség szerint a
viz idészakos visszatartasara (zaportaroz6) megfelelé miiszaki megoldasokat kell alkalmazni.
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1.8 Orokségi és kornyezeti értékek vizsgalata, javaslat sériilésiik elkeriilésére

A teruleten épitett orokségi érték nem talalhato. A teruleten nyilvantartott régészeti lelGhely nincs.

A teriilet természetvédelmi szempontbdl nem all sem orszagos, sem helyi oltalom alatt. A terllet nem
része az orszagos okoldgiai halozatnak, sem a NATURA 2000 kijelolesl teruleteknek, természeti
értékek nem talalhatok rajta.

Javasolt a telken 1év0 fas novényzet felmérése, a megtartasra érdemes faegyedek megjeldlése és
védelme.

TERMESZETVEDELMI INFORMACIOS RENDSZER
KozONSEGSZOLGALATI MoDUL

Vedett természeti teruletek

Természetvédelmi terdlet

Natura200d - 5PA

Memzeti Okoldgiai Haldzat

OSSZEFOGLALAS:

A beruhazas megvalésitasa érdekében a telepulésrendezési eszkozok médositasahoz sziikséges
elkészitendé tervek/feladatok

1. A telepiilésrendezési eszkdzok modositasa — HESz és SZT madositasa a Gksz-3 épitési dvezet
beépitési paramétereit érintben a 7762/3 hrsz telekre vonatkozoan,

2. Magasabb szinti tervek hiba javitasa/korrekcidja - BATIT erdégazdasagi térség, OTrT/MTv.
Okologiai halézat Gvezet,

3. A 2. pont szerinti hibajavitas/korrekcié atvezetése a Telepilésszerkezeti tervlapra (TSZT),
erdterilet levétele a 7763/2 hrsz telek északi telekrészérdl.
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TERVIRAT -1

Az Orszagos Erdéadatallomanyban lizemtervezett erd6ként jeldlt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben
nem erddteriletként besorolt helyek
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TERVIRAT -2

Polgarmesteri valaszlevél a beruhdzassal kapcsolatban a beruhazé képvisel6i ltal beadott kérelemre

Katai Péter és Lazanyi Ferenc részére
Alufix Ungarn Ipari Kft.

1143 Budapest

Stefania ut 75.

Targy: Biatorbagy, ipari park teriiletén a 7763/2 hrsz.-G ingatlannal kapcsolatos kérelem
Tisztelt Katai Péter és Lazanyi Ferenc Urak!

Koszonettel vettiik targyi ingatlannal kapcsolatos kérelmiket, amellyel kapcsolatban az alabbiakrél
tdjékoztatom.

Kérelmiik szerint Biatorbagy 7763/2 hrsz.-U ingatlanon logisztikai kozponttal kapcsolatos fejlesztést
kivdnnak megvaldsitani. A fejlesztéssel dsszefliggésben kérik ,az ingatlant érinté projektre az 55%-o0s
beépithetGség és a 14,0 m — es épitménymagassag engedélyezését”.

A szbéban forgé terilet Biatorbagy Nagykozség helyi épitési szabdlyzatardl és szabalyozasi tervérdl

.....

//////

Ovezet | min.kialak. min.kial. max.beép. min. zoldf. beépitési max.
ijel telekter. telekszél. Arany arany mad épitm.
(m2) (m) (%) (%) mag.

(m)

Gksz-3 [ 5000 50 30 30 SZ 9,0

,,,,,

meg. A HESZ moédositasa a képvisels- testiilet hataskore, a dontést a HESZ moddositast szolgald
teleplilésrendezési eszkdz kidolgozdsa és egyeztetése kell, hogy megel6zze. Nem Onkormanyzati
fejlesztés esetében a telepilésrendezési eszk6z moddositdsa az épitett kornyezet alakitasardl és
védelmérsl szél6 1997. évi LXXVIII. torvényben (a tovabbiakban: Etv) 30/A. § - ban foglaltak
figyelembevételével torténhet az aldbbiak szerint:

A telepiilési 6nkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasdra telepiilésrendezési
szerzodést (a tovdbbiakban: szerz6dés) kéthet az érintett telek tulajdonosdval, illetve a telken
beruhdzni szandékozdval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitdja). A szerz6dés megkdtése elGtt
a teleplilési énkormdnyzat képviselé-testiiletének déntenie kell a cél megvaldsitéja dltal készitett
telepitési tanulmdnytervrdl.

A szerzGdés tdrgya lehet kiilénésen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telepiilésfejlesztési koncepcid, az integrdlt telepiilésfejlesztési
stratégia és a telepiilésrendezési eszk6zk kidolgozdsanak finanszirozdsa,

b) azon eqgyéb kéltségeknek vagy egyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitéja dltali dtvdllaldsa,
amelyek a cél megvaldsitdsanak

ba) eléfeltételei - az érintett teriilet el6készitése, ennek keretében a telekviszonyok rendezése vagy
megvdltoztatdsa, a talaj megtisztitdsa - vagy

bb) kévetkezményei - a sziikséges kiszolgdlo intézmény és infrastruktura-fejlesztések -, és azok
megvaldsitdsa az 6nkormdnyzatot terhelné.
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A tervezési teleplilésrendezési szerzGdés esetén az énkormdnyzat a szerz6désben arra vdllal
kételezettséget, hogy a sziikséges telepiilésrendezési eljdrdst a megdllapitott hatdridén beliil
meginditja és azt az el6irdsoknak megfelelGen lefolytatja.

A fentiek alapjan amennyiben a kérelmiket a képvisel6-testiilet el6zetesen tamogatja, a hatalyos
helyi épitési szabdlyzat mddositasa — tervezésre vonatkozo - telepllésrendezési szerz6dés alapjan
torténhet.

A vonatkozo telepiilésrendezési eszkdz mddositas:

- a jelenleg folyamatban 1évé 1) telepiilésrendezési eszkozokbe épitve varhatéan 2016. marciusi
elfogadassal, illetve

- 6nallo egyszerlsitett eljarasban rovid idén beliil torténd kezdeményezéssel, varhatéan 4-5 hdnap
atfutasi idovel, vagy

- 6nallo eljarasban tavlatban, a 2016 évben elfogadott Uj telepiilésrendezési eszkdzok modositasaként.
Kérem tdjékoztatdsom tudomasul vételét. Amennyiben tovabbi kérdés meril fel, javasolom a
személyes egyeztetést.

Biatorbagy, 2016. junius 15.

Tarjani Istvan
polgdrmester

2%
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BT Beépitésiterv
Latvanytervek 3D
1.4 A mddositas soran elérendd célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbol mddositandod
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1.5 Szabalyozasi koncepcid, javaslat a szabalyozas mddositasara, szoveges és rajzi
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El6zmény, a tanulmanyterv célja

Jelen Telepitési tanulmanyterv Biatorbagy kozigazgatasi terulete keleti részének, az M1 autopalya és
MO autout csomdpontja kdzvetlen kornyezetében, a torokbalinti kdzigazgatasi hatédr mentén talélhato
tervezett és részben megeplilt, illetve épités alatt allo ingatlankomplexum 3 résztertletére keszil.

A tanulmany részterileteire vonatkozéan a beruhdzo a helyi épitési szabalyzatot (HESz) és
Szabélyozasi tervi (SZT) mellékletét, a beépitési % és az az épitménymagassag/épiletmagassag
fogalommeghatarozasa tekintetében kivanja modositani. Az 1.sz. részterlleten épulé beruhdzassal
kapcsolatban a fejleszté az ingatlanra vonatkozoan a hatélyos telepiilésszerkezeti tervet (TSZT) is
részben modositani kivanja a teruletfelhasznalas tekintetében.

A TSZT, HESz és SZT mobdositasa Biatorbagy Varos Képvisel6- testiiletének hataskore.
Telepllesfejlesztési celok megvaldsitasara az Onkormanyzat teleplleésrendezési szerzGdest kothet az
érintett tertlet tulajdonosaval, illetve a terilleten beruhazni szandékozéval. Az Onkorméanyzat Képviselé-
testiiletének a fejlesztés befogadasardl hozandd dontésének alapjaul, - a telepllésrendezési szerzédés
megkotése elétt - a beruhazo altal elkészittetett un. Telepitési tanulmanyterv szolgal. Ennek értelmében
ker(lt elkészitésre jelen Telepitési tanulmanyterv.

A Telepitési tanulmanyterv célja, hogy olyan hasznositasi, beépitési javaslatot mutasson be, amely a
teleplilés és a beruhazd elképzelésének is megfelel, és ami alapja a késébb készitendd
telepUlésrendezési terveknek, a telepllésszerkezeti tervnek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint
annak mellékletét képezé szabalyozasi tervnek.

Jelen Telepitési tanulmanyterv a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 15.§ alapjan és a 7.sz. melléklet
tartalmi kdvetelményei szerinti készllt. Amely rogziti a terilet adottsagait, a telepilésre késziilt
telepllésrendezési tervi eldzményeket, valamint feltarja a telepllésre, és a teriletre vonatkozo
terlletrendezési tervek eldirasait. A tanulmanyterven belll, el kell késziteni a terllet beépitési tervét,
valamint meg kell fogalmazni a késébb készitendé teleplilésrendezési tervek rendezési, szabalyozasi
elveit. A tanulmanyban tisztazni kell a terlleten elhelyezhetd éplletek, létesitmények nagysagat,
kapacitdsat, valamint a fejlesztés kovetkeztében vérhato human- (intézményi) és miszaki
infrastrukturalis (kozlekedési és kdzm(ellatasi) fejlesztési igényeket.

Az ,UTNET Epité Kft. (1072 Budapest Rakoczi Ut 30.) megbizasabol jelen Telepitesi Tanulmanytervet a
Z. E. Mhely Vérosrendezési és Epitészeti Kft. késziti (Tervszam: 38/2015).



Bevezetés

TOPARK-PROJEKT 3 TERULETRESZERE VONATKOZO FEJLESZTESI ELKEPZELES ROVID BEMUTATASA:

A Tépark ingatlankomplexum fél évtizedig leallt épitkezésének folytatasa érdekében - tulajdonosvaltast
kovetben - az Uj tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbdl fellilvizsgéalta a projektet, annak érdekében
is, hogy minél szélesebb korl befektetsi és bérléi igényeknek tudjon megfelelni. Ezért a beruhdzas
befejezése érdekében a beépitési paraméterek, illetve az elhelyezhetd funkcidk (rendeltetési mod)
kérének modositasa szilkséges (amely a Telepiilésszerkezeti terv (TSZT), Helyi Epitési Szabalyzat
(HESZ) és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv (SZT) médositasa:

1.

Jogi szempontbdl szlkséges a részterlleteket feltaré uthaldzat telekalakitasa (melynek
szabalyozasi tervmoédositasa jelenleg folyamatban van. Késziti: Varos és Haz Bt. Biatorbagy helyi
Epitési Szabalyzatanak és szabalyozasi tervi mellékletének mddositasa a Topark - irodapark
terliletére vonatkozdan c.terv).

. Az 1. pont szerinti bels§ feltard, valamint a részterileteket érinté M1 autdpalya és MO autdut

hidjanak és csomoponti againak Uttelek alakitdsa a részterlletekhez jogilag tartoz6 telekterilet
méretét jelentbsen csokkenti, ennek okan a beépitési paraméterek is megvaltoznak.

. Az 1. sz. részteriletre vonatkoz6 a beépités mértekének mddositasa szlkséges, egyrészt annak

érdekében, hogy a meglévd atriumos beépitési épuletek belsé terei lefedhetbk legyenek, e
maodositas soran a meglévd, megéplilt éplletszintteriiletet megtartasra keril. Ez tulajdonképpen
csak azért mddositja a beépitési %-t, mert a jelenlegi belsd udvar lefedésével az udvar terilete a
beépitett terliletek k6zé kerll a szamitasi mddja miatt, tehat a beépités mértéke annak ellenére né,
hogy az valdjaban szintterilet novelést nem jelent. Masrészt, hogy elhelyezhetdk legyenek a
tertleten biztonsagot szolgal6 portaépuletek.

. Fentieken kiviil az 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési

Kovetelmények (OTEK) modosult, amely soran az ,épitménymagassag” fogalma helyett az
.epiletmagassag” Uj fogalom kerilt bevezetésre, amelyek a szamitasi modjukban lényegesen
khlonboznek. (Lasd magyarazoabra Terviratok-2).

. Az OTEK mddositas az egyes épitési dvezetekben elhelyezhetd épiiletek kdrének meghatarozasa

helyett, az épiiletekben elhelyezhetd rendeltetési egységek fogalmat vezette be. Miutan az OTEK e
tekintetben nem fogalmaz egzakt mddon, és a rendeltetési egységek fogalma olyan tag
fogalomkort tartalmaz, amely soran nehéz a funkciok elhelyezhetéségének egyértelmisitése. Ezért
javasolt OTEK aldli eltérés keretében a beruhazas keretében elhelyezhetd tevékenységek,
funkciok korét meghatérozni, annak érdekében, hogy a fejlesztés, beruhazas soran teljeskoriien és
egyeértelmden legyenek meghatarozva.

Fentieket 0sszefoglalva a megépiilt épiletkomplexum meglévé szintterllete nem jar novekedéssel, de
fenti mddositasok el6segitik, hogy az épuletegyittes nemcsak ingatlanjogilag, hanem teleplésképileg
is rendezett legyen. Mindez éaltal az M1 menti logisztikai terlletsav, Budapest biatorbagyi kapujaban, e
multifunkciondlis kdzpont szines funkcidpalettajaval rovid idén belll élettel teli eurdpai szinvonalu
éplletegyuttesként jelenjenek meg.



TOPARK-PROJEKT BEMUTATASA

A Tépark multifunkcionalis ingatlankomplexum a févaros szomszédsagaban talalhaté kisvarosias
jelleg, irodakkal, lakésokkal, kiskereskedelmi uletekkel, szolgaltatdo egységekkel, sportolasi és
rekreacios lehetéségekkel, valamint konferencia szallodaval és a hozza tartoz6 konferencia termekkel
nyujt magas szinvonalu szolgaltatasokat minden korosztaly szaméra. Az ingatlankomplexum minden
szegmense z0ld energia felhasznalasaval és kornyezettudatos megoldasokkal kerdl kialakitasra.

Az ingatlankomplexum a Torokbalinti t6 kozvetlen kornyezetében helyezkedik el, igy szamtalan
rekreacios lehetdséget nyuijt az ott é16, dolgozo6 valamint a Téparkba ellatogaté emberek szamara. A t6
kozelsége illetve a to partjaval parhuzamosan kialakitott gyonyorli sétany, esztétikai, Okologiai és
szocialis szempontbdl is elsédleges fontossagu az ingatlankomplexum mindennapi életében.

Budapest Kézép-Europa legnagyobb varosaként a régié legjelentésebb gazdasagi kozpontja. Oktatasi,
kulturalis és szorakoztatasi szerepe is kiemelkedd. Gazdasagi stratégiai szerepe a Brisszel-Bukarest
tengelyen valo elhelyezkedésnek is kdszonhetd. A KOzép-Eurdpai régidnak sziksége van
vilagszinvonalu helyszinekre, legyen szd nemzetkozi rendezvényekrdl, multinacionalis cégek hazai
képviseletérdl, kilfoldi és hazai dolgozdk, csaladok lakhelyérdl.

A kialakitott infrasturkturalis kornyezetnek koszonhetéen a Tépark Ingatlankomplexum szdmos
kozlekedési eszkozzel rovid idon belul megkozelithetd.

Az M0-as korgydrln a Liszt Ferenc nemzetkozi repulétér 30 perc alatt, mig a Bécsi illetve a Pozsonyi
nemzetkozi repulétér 1,5 6ra alatt valik elérhetévé. A Topark 10 km-es kornyezetében talalhato
Budaorsi repulétér privat illetve teherforgalom részére nyujt légi kapcsolati lehetdséget. A Topark Skm-
es kornyezetében talalhaté a biatorbagyi vasuti megalld. A Topark Express ingajaratnak készonhetéen
a Kelenfoldi palyaudvar 15 perc menetidével valik elérhetévé. A palyaudvarrdl megkdzelitheté 4-es
metr6 kozvetlen és gyors bejutasi lehetdséget biztosit Budapest belvarosaba.

A Topark terilete az MO autout valamint az M1, M7 aranyharomszdgében taldlhato, igy kitlind
lehetéséget biztosit az autoval kozlekedbk szamara. A Topark fejlesztéséhez kapcsolodd csomoponti
agak kialakitasaval az ingatlankomplexum kozvetlen csatlakozasi lehetdséget nyujt az M0-as korgydrin
a Liszt Ferenc Nemzetk6zi Repiilétér felé, valamint az M1-es autopalyan Budapest és Gy6r iranyaba.
Az M5-6s autopalya Budapestrdl délkelet felé haladva Kecskemétet, Szegedet kapcsolja 0ssze a
févarossal. A Kelenfdldi palyaudvarrdl rendszeresen indulé Railjet vonattal Bécs 3 6ra alatt elérhetd.

A TOPARK irodahazai 6sszesen 45 000 m2 bérelhet terilletet biztositanak hazai és nemzetkozi cégek
szdmara. A LEED Campus® nemzetkdzi mindsitésrendszer bevezetésének folyamatai elindultak, amely
mar a tervezés fazisatol végigkiséri a projektet és amely a teljes kivitelezésen at a berendezésig az
eldirt kornyezettudatossagi és fenntarthatosagi kritériumok alapjan pontozza az épuletegyuttest, igy az
egész vilagon elismert mindsitést nyujt a beruhdzasnak. 297 db lakassal, a penthouse-tél a studié
apartmanig széles valasztékkal a legszebb kornyezetben, a Torokbalinti tora nézd kilatassal, oriasi
parkkal kérbevett kdrnyezetében kinal miiszakilag és esztétikailag is tokéletes otthont. A TOPARK
korszer(i, energiafelhasznalast kimélé hités-fiités rendszerekkel, zéldtetd kialakitassal varja lakoit.

Az 500 ember befogadasara alkalmas konferencia terem és a 130 szobas Business Hotel kivald
lehetéséget nyujt kapcsolatépitésre, ahonnan egy lépés a té korili sétany, remek kikapcsolddasi
lehetéségekkel. Az ingatlankomplexum belsé sétanyan a bevésarlas és a gasztronémiai élmények
teszik teljessé az 6sszhangot.

Az éplletek foldszintjein kiskereskedelmi egységek mintegy 13 000 m2 terilleten, ezek kozott éttermek,
kavézok, élelmiszerboltok, és egyéb a hétkoznapi élet kiszolgalasat biztositd szolgaltatasok kertlnek
kialakitasra, mint pl. bank, posta, fodraszat és kozmetika, ruhatisztitd, gyorsszerviz stb. A teljes
komplexumot 2300 parkol6hely szolgélja ki mind az itt laké és dolgoz6 emberek, mind az ide latogatd
érdekl6dok részére.

A projektterilethez kapcsolodik a kozvetlen kozelében - az MO autdut tuloldalén - fekvé gazdasagi
dvezetbe sorolt terllet, amelyen kihasznalva a kozuti megkozelitést raktarozas és logisztika valosul
meg.



1.1 Az érintett teriiletek rovid bemutatasa

Az M1 autépalya MO autéut csomodpontja, valamint a torokbalinti kozigazgatasi hatar kozvetlen
kérnyezetében talalhatd tervezett és részben épités alatt allo ingatlankomplexum jelen tanulmanyterv
részterlleteit Biatorbdgy Varos telepilésrendezési eszkdzei kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi
tertletfelhasznalasként hatarozzak meg. A 3 terilet kozul az 1.sz., tertlet tartalmaz beépitést, a 2. és 3.
szamu terlletek beépités nélkiliek. A terlletek elhelyezkedése, azaz a meglévd kozlekedési halozatban
elfoglalt helye is kiemelkedd, amely a beruhdzas részeként tovabbi jelentds kozeledéshaldzati
elemekkel egészll ki. Példaul az M1 autdpélya felett a beruhazas ingatlankomplexumanak egészét,
illetve az MO terlleten keresztlli megkdzelitését is szolgald, atkotd ag, amelyek épitése folyamatban
van. Az M0 autéuttal valé kdzvetlen kozlekedési kapcsolat érdekében épllnek jelenleg az MO autdut
csomoponti agai, illetve az MO feletti hid. Az MO érintettsége okan ezek az utkapcsolatok is az MO
kiemelt kormanyprojekt részei.

Az 1. sz. terllettel kapcsolatos kozel egy évtizedet feldlelé engedélyezés és beruhdzas megkezdése 6ta
tbb esetben tortént tulajdonos valtas. A beruhazast jelenleg az Utnet Epité Kift., mint jogutdd a teriilet
tulajdonosa végzi. Az Uj tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbdl a fél évtizedig allt beruhdzas
folytatdsa, befejezése érdekében modositani kivanja az épuletkomplexum egy részét illetéen az
elhelyezhetd funkcidk korét, valamint néhany beépitési paramétert.

Az alabbiakban a 3 részterllet kiilon-kilon keril bemutatasra.

1. A 7702/31 helyrajzi szam alatti ingatlan teriilete:

A 2006-ban kapott és haromszor modositott
(2007, 2008, 2010) Epitési Engedéllyel

allapotban allt kdézel 5 évig. Id6kdzben
tulajdonosvaltas tortént.

| Az épuletkomplexum és Utjai épitése jelenleg
| folytatodik.

| A BCD,EF,G, és H éplletrészek F+4
szintesek. A 4. emelet teraszosan befelé
visszaugrik az épilet homlokzati sikjatol.
A J1 és J4 épiiletek F+4, a J2 és J3 éplletek
F+3 szintesek. A 3., ill. 4. emelet teraszosan
befelé visszaugrik az épulet homlokzati
sikjatal.
e A parkolészint a B,GCDEH és
SSSER W J1éplletekben 2szintes, az F,| és J2, J3 és J4
B Eplletek alatt egyszintes.
.. | Az Epitési Engedély szerint az
4 épuletkomplexumban iroda, konferenciaterem,
‘\ szolgalati lakas, vendéeglatéegyseg, bemutato

¥ \-. tér, galéria, raktar funkcidk helyezhetdk el.




Az Epitési Engedély szerint az egyes épiiletekben, épiiletrészekben az alabbi funkciok kaptak helyet:
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épitési dvezet épuletek épitési engedély szerinti funkciok
E IEI: lD E iroda kereskedelem, vendéglatdegység,
Gksz-7 G bemutato tér, galéria, raktar
G és parkoléhaz
J1,J2,J3 és 4 szolgélati lakasok

2. A7702/19 hrsz tertilet:
A jelenleg beépitetien, Un. IKK kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi terilet, mind az M1
autopalyaval, mind az MO autouttal kozvetlen kozlekedési kapcsolattal rendelkezik, utjainak épitése
jelenleg folyamatban van. A teriileten tervezett irodaépiilet az épiiletkomplexum Epitési Engedélyben
LA” éplletként szerepelt.

3. A 7712/1-9 hrsz és 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717 hrsz
ingatlanok terulete:
A jelenleg beépitetlen, un. Bitec kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilet MO autéuttal vald
kozvetlen és az M1 autdpalyaval kdzvetett kdzuti kapcsolatanak épitése jelenleg folyamatban van. A
terileti elhelyezkedése kivaléan alkalmas a tervezett logisztikai, raktarozasi, illetve
termelétevékenységgel foglakozé véllalkozasok beruhdzasainak befogadasara.

1.2 A részteriiletek és kornyezetiik vizsgalati bemutatasa

A részteriiletekre vonatkozé magasabb szintii teriiletrendezési terv
A) Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési terv (BATrT) — szerinti besorolasa:

A BATIT a részterlleteket és tag kornyezetilket ,varosias telepllési térség” teriletfelhasznalasi
kategdridba sorolja, Biatorbdgy kozigazgatési terlilete keleti felének jellemzd részével egyitt, a
kézigazgatasi hatarig, illetve azon atnyuléan Torokbalint ugyancsak ,varosias telepulési térség’-ként
jelolt telepulésrészének teruletével szerves kapcsolatban. Az 1.sz. részterulet északi terlletrészén a
Hosszuréti patak vizgazdalkodasi térsége halad keresztil. A részteriileteket egyéb térség nem érinti.



Jelmagyarazat

varosias telepiilési térség

hagyomanyosan vidéki telepiilési térség
nagykiterjedés(i z6ldteriileti telepiilési térseg
magas zoldfelilleti arany( teleplilési térség
erdégazdalkodasi térseg

mez6gazdasagi térség

| kildnleges rendeltetés( térség

épitmények altal igénybevett térség
vizgazdalkodasi térség

teleplilés kozigazgatasi hatara

gyorsforgalmi at

i erdéallomany kataszter
terségimellékit BB Zerin erdoferdiet

Jelmagyarazat

I orszagos okologiai halozat dvezete
—— kozigazgatasi hatar

A részterlleteket és kornyezetuket az orszagos okologiai haldzat nem érinti.

A részteriiletekre vonatkozé Orszagos Erdéadatallomany nyilvantartas:

Az alébbiakban bemutatasra kertil§ Orszagos Erdéadatallomany (http://erdoterkep.mgszh.gov.hu/)
nyilvantartasa szerint a részteruletek egyike sem érinti, ill. nem részei uzemtervezett erdonek.




Igazgatosagok

 lgazgatdsag

Erddtervezési kirzetek
Kirzet

Erdészeti helységek
Helység

Erddtagok

DErdﬁtag

Erddrészletek

| Erdérésziet

A részteriiletekre és kornyezetiikre vonatkozo helyi szintii telepiilésrendezési
eszk6zok bemutatasa:

= Biatorbagy Varos hatalyos Telepiilésszerkezeti terve:

Torokbalint

A részteriletek  Telepulésszerkezeti  besorolasa  kereskedelmi  szolgaltatd  gazdasagi
terlletfelnasznalasu terllet (Gksz). Az 1.sz. részteriilet északi hatéran erdéterlletet és vizgazdalkodasi
terliletet jeldl a TSZT. Erdéteriletet az Orszagos Erd6adatallomany nem jelél a terileten, és a
Hosszuréti patak vizgazdalkodasi terulte is athelyezésre kerUlt korabban. Amely szerinti telekrendezés a
hatalyos folhivatali nyilvantartasba atvezetésre kerllt, az alabbiak szerint.



076/7 hrsz
autopalya

7719 hrsz arok
(Hosszuréti patak)

= Biatorbagy Varos hgtélvos Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv:
(7/2002. (10. 01.). Or. sz. rendelet)

.\.

A részterilletek Szabalyozasi tervi besorolasa kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi tertletfelhasznalasu
teriilet, amelybdl a 3.sz. Gksz-9, a 2.sz. Gksz-7, és az 1.sz. Gksz-7 épitési dvezetben, valamint az M1
autépalya melletti része védéerdd (Ev) és vizgazdalkodasi (V) terilet 6vezete, a TSZT-vel megegyez6
maodon, de ellentmondva a féldhivatali nyilvantartasnak, azaz a meglévé terilethasznélatnak.

Fentieket dsszefoglalva elmondhatd, hogy a terlletek jelenlegi gazdasagi terlletbe sorolasa megfelel a
magasabb szint(i terveknek. Ugyanakkor a helyi szintii TSZT és SZT tervlapok, az Erdészeti
adatallomany és a hatalyos foldhivatali nyilvantartas nem illeszkednek.
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A fejlesztési teriiletekre Biatorbagy hatalyos HESz 11.§ kivonata a Gksz-7 és Gksz-9 épitési dvezetei
vonatkoznak, amelyek beépitési paraméterei az aldbbiakban kerlinek bemutatasra:
(a Gksz-7 az 1.sz. és 2.sz. részteriiletekre, a Gksz-9 a 3.sz. részterliletre vonatkozik)

»(2) A gazdasagi teriiletek épitési 6vezeteinek részletes eldirasai az alabbiak:”

ovezet jel min. kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max.
telekter. telekszél. Arany arany mod épitmény
(m2) (m) (%) (%) mag.
(m)
Gksz-7 10.000 50 30 30 SZ 13,5
Gksz-9 20.000 80 30 30 SZ 15,0

Részteruletek és kornyezetiik teriilethasznalatanak, beépitettségének bemutatasa:

Az M1 autopalya MO autout kozott, valamint annak kozvetlen kdrnyezetében talalhatd részterlletek
Biatorbagy keleti kozigazgatasi terllete, Budadrs és Torokbalint nyugati kozigazgatasi teriletei kozé
ékelddik be, szerves egységet képez Torokbalint nyugati kozigazgatasi teriletével, nem csupan a
kiemelkedd kozlekedési halozata, hanem e telepilések hosszutavu jovéképét meglapozd hasonld
volumenli és a kiemelt jelentdségl kozlekedési kapcsolatokat, valamint a t0 adta rekreacios
adottsagokat is kihasznald fejlesztési projektjei szempontjabdl is. Az Gsszekotést jelentd kozlekedeési
kapcsolatok (M1, MO és vasut) tulajdonképpen fizikailag el is valasztjak jelen terlletet, mind Biatorbagy,
mind Budaors, mind Torokbalint telepulések kozponti terileteitdl.

A részterlletek tervezett és részben épités alatt allo ingatlankomplexumanak részei az alabbiakban
kerlinek bemutatasra:

1..A 7702/31 hrsz tertlet:
A terlletrész beépitese 2006-ban kezdddott meg, majd a beruhazas néhany évre leallt. Az épitkezés
tavaly évvégén indult Ujra, tulajdonosvaltasnak koszonhetéen.

2. A 7702/19 hrsz terdlet:

A teriiletrész beépitetlen, teriletét érintik az ingatlankomplexum teriiletét feltaré kozlekedési haldzat
jelenleg épulé utjai, illetve a tertletrészt délrél hatarold MO autout felett ativeld hidra felvezetd és az MO
tuloldalat feltaro ut.

3.AT7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9, 7717 hrsz ingatlanok tertlete
A tervezetten logisztikaval és termel6tevékenységgel foglakozd vallalkozasokkal beéplld - jelenleg
beépitetlen terilet - tervezett gazdasagi terllet északi hatdra az MO autopalya, déli hatara a
vasutterllet. A terllet keleti részén kot &t az MO autout felett, annak hidja, amely az 1.sz. és a 2. sz.
tertletekhez, valamint az M1 autopalya felé jelent kozlekedési kapcsolatot. A terilet déli hatarat jelent6
vasuttertlet torokbalinti kozigazgatasi hatéran fekszik. A terllet megkozelitését szolgalo MO autouttal
val6 kozvetlen kdzlekedési kapcsolatanak kiépitése jelenleg folyamatban van.




A részteriiletek és kornyezetiik tulajdonviszonyainak bemutatasa:

Tulajdonviszonyok

I Magyar Allam, Kezeld: KKK
I Magyar Allam, Kezeld: KHVM Autopalya lg.

.....

Biatorbagy Onkormanyzat

I Utnet Epitd Kit
NKIK Kit g
B KK Kt Vie
Vo

(Forras: Viéros és Haz Bt. - Biatorbagy HESz és SZT méd. Tépark teriiletére vonatkozéan terv)

HRSZ Miivelési ag Tulajdonos
047/2 | Kivett orszagos kozut (kilterilet) Magyar Allam
076/7 | Kivett autdpalya (kiilterilet) Magyar Allam
076/9 | Kivett autdpalya (kiilterilet) Magyar Allam
076/11 | Kivett autopalya (kiilterlet) Magyar Allam
077/2 | Kivett autopalya (kilterlet) Magyar Allam

7702/19 | Kivett beépitetlen terilet (beltertilet) Térkbalint (2007)

IKK Iroda és Kutaté Kdzpont Ingatlanberuhazo Kit.

UTNET EPITO Kereskedelmi Kit.

7702/31 | Kivett beépitetlen terilet (beltertilet) Budapest (2015)

7702/32 | Kivett beépitetlen terilet (beltertilet) Ingatlanhasznosité Kft. Térskbalint (2007)

NKIK Nemzetkdzi Kereskedelmi és Irodakdzpont

7706/1 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Magyar Allam

7707/1 | Kivett sajat hasznalatu ut (belteriilet) | Magyar Allam

7708/1 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Magyar Allam

7712/6 | Kivett beépitetlen terillet (belterilet) | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft.Budapest (2015)

7713 | Kivett beépitetlen teriilet (belteriilet)y | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft.Budapest (2015)

UTNET EPITO Kereskedelmi Kit.

7716/6 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Budapest (2015)




7719

Kivett arok (beltertlet)

Biatorbagy Varos Onkormanyzata

079/2 | Kivett szanto (kiltertilet) Magyar Allam
079/7 | Kivett autopalya (kilterllet) Magyar Allam
080/3 | Kivett autdpalya (kiilterilet) Magyar Allam
77011 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Magyar Allam
R p— e
7709 Kivett arok (belterilet) Magyar Allam
7710/1 | Kivett arok (beltertilet) Magyar Allam
7712/1 | Kivett beépitetlen terillet (belterilet) | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft. Budapest (2015)
7712/12 | Kivett beépitetlen terilet (belterllet) gzglai'gilzgg?si)(ereskedelmi K.
77123 | Kivett beépitetlen teriilet (belterilet) gz(’;‘aizs'ét'?g%eres“ede'mi K.
771214 | Kivett beépitetlen terilet (belteriiet) ggg‘aig'?g?;;eres‘kede'mi Kt
7712/5 | Kivett it (belteriilet) gg(’;‘;ig?g?;;eres‘kede'mi Kt
7712/7 | Kivett beépitetlen terllet (belterllet) gzglali'gslétlzg(r)?;)(ereskedelmi Kit.
7712/8 | Kivett beépitetlen teriilt (belterlet) gzglais'ét'?g?;;eres‘kede'mi K.
771219 | Kivett beépitetlen teriilet (belteriilet) gg(’;‘;gg'?g%ems“ede'mi Kit.
7714 Kivett beépitetlen teriilet (beltertilet) ggglai'gsl'itlzg{)?;)(ereskedelmi Kit.
7715 | Kivett arok (belterilet) ggglali'll;slétlgl(')?;)(ereskedelmi Kit.
771611 | Kivett beépitetlen teriilet (belterlet) gzglais'ét'?g?;;eres‘kede'mi K.
7716/4 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) gl:aiig?;;emkede'mi Kit.
7716/5 | Kivett beépitetlen teriilet (belterile) ggg‘aﬂg%ﬂj{f‘*r‘as“e"e'mi K.
771606 | Kivett beépitetlen teriilet (belterilet) ggg‘aig'?g?;;eres“ede'mi K.
7716/7 | Kivett ut (belterlet) M1 Autépalya Csomopont Kift. Torokbalint (2012)
771608 | Kivett beépitetlen terilet (belteriilet) ggg‘;g?&%ﬂesmde'mi Kit
771619 | Kivett beépitetlen teriilet (belterilet) ggg‘aig'?g?;;eres‘kede'mi K.
7717 | Kivett sajat hasznalat( Ut (belterillet) | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft. Budapest (2015)




1.3 Beépitési terv leirasa
Az 1.sz. részteriilet beépitési tervének bemutatasa:
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Biatorbagy —Topark beruhazas kisvarosias telepulésképet mutato épiletegyittes, amelynek irodahazai
osszesen 45 000 m2 bérelhetd teriletet biztositanak, valamint 500 ember befogadasara alkalmas
konferencia teremmel és a 130 szobas Business Hotellel rendelkezik. Az épiletegyittes kozépsd
zbnajaban 297 db lakas kerdl kialakitasra a penthouse-tol a studio apartmanig, Térokbalinti tora nézé
kilatassal. Az ingatlankomplexum belsé sétanyain, az épiiletek foldszintjein kiskereskedelmi egységek
mintegy 13 000 m2 terlleten, ezek kozott éttermek, kavézok, élelmiszerboltok, és egyéb a hétkdznapi
élet kiszolgalasat biztositd szolgaltatasok kerilnek kialakitasra. A telies komplexumot 2300
parkolohely szolgalja ki mind az itt lakd és dolgoz6 emberek, mind az ide 1atogatd érdekléddk részére.
Kozvetlen kapcsolatban van a torokbalinti tval, amely kérnyezet remek kikapcsolddasi lehetéségeket
nyujt.
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J épiiletek ( J1, J2, J3 és J4)
Az éplletegylttes torokbalinti tora nézé, keleti éplletrészében 126 db lakas keril kialakitasra.
Az épiilet J2 és J3 épliletrésze -1+F+3, a J1 épllet -1+SZ+ F+4 és a J4 épllet -1+F+4 szintes.

Az éplletegyuttes északi, M1 autdpélya fel6li részén talalhatd épuletrészében szalloda, konferencia-
terem, kereskedelmi és iroda funkcidk tervezettek. Az épiiletek -1+F+4 szintesek.
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C-D-E épiiletek
Az épiletegylttes kOzépsO teruletrészének nyugati részében talalhato épuletekben iroda,
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H épllet
Az éplletegyuttes kozépso teruletrészének kozponti részében 171 db lakas, valamint kereskedelmi és
étterem funkcidk tervezettek. Az épiletek -2+F+4 szintesek.
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B-G épiiletek

Az éplletegyuttes déli, MO autdut feldli részén talalhaté épiletrészében iroda, kereskedelmi és
étterem funkciok, a G épliletrészben parkolohaz tervezettek. Az éplletek -2+F+4 szintesek.

Az aldbbiakban a meglévd épliletegyittes bruttd és nettd szintteriletkimutatasa keril bemutatasra.

BRUTTO TERULETEK KIMUTATASA

C-D-E H F-l J4 parkolo-
B-G épiilet éplilet épiilet | épiilet | J1 épiilet J2-J3 épiilet| épiilet haz

Tetbszint 133 310 79 132 nincs nincs nincs 804
4. emelet 4198 7184 3537 4 579 573 nincs 573 1572
3. emelet 4300 7684 3547 5453 785 1312 785 1572
2. emelet 4296 7 697 3546 5941 856 1820 856 1572
1. emelet 4 296 6914 3160 5943 856 1820 856 1572
Foldszint 4379 7830 3484 5941 856 1820 856 1572
Szuterénszint nincs nincs nincs nincs 1189 nincs nincs nincs
Terepszint felett
Osszesen 21 602 37619 17353 | 27989 4521 6772 3926 8 665
Parkolészint -1P 5510 11111 7210 6 869 2154 3737 2154 2383
Parkolészint -2P 5503 11271 7073 | nincs nincs nincs nincs 2 383
Terepszint alatt
Osszesen 11013 22382| 14283 6 869 2749 3737 2154 4766
Minden szint
Osszesen 32615 60 001 31636 34858 7269 10 509 6080 13431
Osszes épiilet
terepszint felett: 128 447 | m2
Osszes épiilet
terepszint alatt: 67 953 | m2
Osszes épiilet
minden szint: 196 399 | m2

NETTO TERULETEK KIMUTATASA

C-D-E H F-l parkolo-

B-G épiilet épiilet épiilet | épiilet J1-J4 épiilet haz

Terepszint feletti
teriiletek: 23 563 33782| 18805| 15224 124517 883
Terepszint alatti
teriilet: 6470 20653 | 10321 13213 8077|3288
Osszesen 30033 54435| 29126| 28437 20528 11171
Osszes épiilet
minden szint: 173 730 m2




A 2.sz. részteriilet beépitési tervének bemutatasa:

A épiilet

A tervezett irodaépilet az MO autdéut mentén a 7702/19 hrsz, 13971 m2 teriletl telken keril
elhelyezésre. Szabadonalld, P2+F+4 szintes, 20 m éplletmagassagu épllet, 5684 m2 alapterllettel,
28 420 m2 szintterulettel, 2 szintes, 420 parkolohelyet tartalmazo terepszint alatti parkoléval kerl
kialakitasra.

A 3.sz. részteriilet beépitési tervének bemutatasa:

Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertilet

(77121-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717 hrsz)

Az MO autéut és a Budapest-Gyér-Hegyeshalom transzeurdpai vasutvonal kdzotti tervezett 112 158 m2
terlletnagysagu kereskedelmi, szolgéltaté gazdaséagi terllet telkein logisztikai és raktarozasi funkciok
részére 32255 m2 osszalapterilettel, 38706 m2 szintterilettel, szabadonalld, F+1 szintes, 18 m
épuletmagassagu csarnoképtiletek kertinek kialakitasra. (A hatalyos 30% beépithetéséggel 36 350m2 a
szintterilet.)




1.4 A médositas soran elérend6 célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbol
moédositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A részteriletek javasolt szabalyozasi mddositasa céljainak 6sszefoglalasa:

A Topark ingatlankomplexum megvalosulasa érdekében az alabbi fontos szempontokbdl szikséges a
hatalyos HESz vonatkozo épitési dvezetei beépitési paramétereinek, illetve az elhelyezhetd funkciok
kérének modositasa, ezek kdvetkeztében az SZT és a TSZT mddositasa is szlikséges:
1. Jogi szemponthol szikséges a részteruleteket feltard uthalozat telekalakitésa, a kozterileti és a
maganuti feltaras szerint.

2. Az 1. pont szerinti bels6 feltard, valamint a részterlleteket érinté M1 autdpélya és MO autdut
hidjanak és csoméponti dgainak Uttelekalakitasa a részterlletekhez jogilag tartozé telektertlet
méretét jelentbsen, 5,3 ha-ral csokkenti, ennek okan a beépitési paraméterek is megvaltoznak.
Lasd alabbi tablazat:

X N telekteriilet m2 teriiletveszteség
3 részteriilet hrsz —
meglévd tervezett m2

7702/31 100 097 94755 5342
7702/19 23180 13971 9209
7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5,
7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717 150500 112158 38342
Osszesen: 52893 m2

3. Az 1. sz. részterlletre vonatkoz6 a beépités mértékének mddositasa szlikséges, egyrészt annak
érdekében, hogy a meglévd atriumos beépitésii épiiletek belsé terei lefedhetdk legyenek, e
modositas soran a meglévl, megépllt épuletszinttertlet megtartasra kerll. Ez tulajdonképpen
csak azért mddositja a beépitési %-t, mert a jelenlegi belsé udvar lefedésével az udvar terilete a
beépitett terlletek kozé kerll a szamitasi modja miatt, tehat a beépités mértéke annak ellenére
nd, hogy az valojaban szintterlletndvelést nem jelent. Masrészt, hogy elhelyezheték legyenek a
terlileten a késébbiekben felmerlild, az lzemeltetéshez szlkséges épitmények pl. biztonsagot
szolgald portaépuletek.

4. Fentieken kiviil az 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési
Kovetelmények (OTEK) modosult, amely soran az ,épitménymagassag’ fogalma helyett az
.epuletmagassag” Uj fogalom kertilt bevezetésre, amelyek a szamitasi mddjukban lényegesen
kilonboznek. (Lasd magyarazoabra Terviratok-2).

5.Az 1. sz. és 2.sz. részteriletek kereskedelmi, szolgaltatdé gazdasagi teriletként (Gksz)
szabalyozottak (az Epitési engedély kiadasakor hatalyos OTEK szerint a kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi terlleten elhelyezhetd éplletek elhelyezheték a teleplléskdzpont vegyes
teriileten is.) Az Epitési engedélyben (Lasd Tervirat-3) szerepld funkciok (iroda, kereskedelem,
vendéglatéegység, konferenciaterllet, bemutato tér, galéria, raktar, parkoldhaz, szolgalati lakas).
Ebbdl addddan, a beruhdzd azon ingatlanfejlesztési szempontu szandékanak, hogy az 1.sz.
részterllet épuletegyuttesének kozépsé zonaja (C,D,EH és J éplletek) atsorolasra keriiljon
,telepuléskdzpont vegyes teriletbe” jogszabalyi szempontbdl nincs akadalya. (Lasd még 7.pont).
Fenti terliletfelnasznalas méd valtoztatassal a beruhazd azon ingatlanfejlesztési szempontu
szandéka is megvalodsithato - annak érdekében, hogy a terilet minél szélesebb koril befektetdi és
bérl6i igényeknek tudjon megfelelni -, hogy a jelenleg a teriileten az épitési engedély szerint
megépllt/épllé szolgalati lakasok, a ,szolgalati lakas” rendeltetésbdl ,lakas” rendeltetésre
tudjanak madosulni.
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6.Az OTEK modositdss az egyes épitési oOvezetekben elhelyezheté épiletek korének
meghatarozasa helyett, az épuletekben elhelyezhetd rendeltetési egységek fogalmat vezette be.
Miutan, mig az OTEK a telepiiléskdzpont teriiletre (Vt) egzakt mddon felsorolja az épiiletekben
elhelyezhetd rendeltetéseket, addig a kereskedelmi szolgaltaté tertlet (Gksz) tekintetében olyan
tag fogalomkort tartalmaz, hogy ,elsésorban kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé gazdasdgi
tevékenységi célii épiiletek elhelyezésére szolgdl”. (Lasd az OTEK kivonatot az alabbi keretes
szovegrészben!) Ennek kovetkeztében a kereskedelmi szolgaltato terlleten nehéz az
elhelyezhetd funkcidk egyértelmisitése. Ennek okan OTEK aldli eltérés keretében javasolt a
beruhazds soran a kereskedelmi szolgéltatd terlleten (Gksz) elhelyezhetd tevékenységek,
funkciok, azaz rendeltetések korét pontosan, taxativ meghatarozni, annak érdekében, hogy a
fejlesztés, beruhazas soran teljeskorlien és egyértelmlen legyenek meghatarozva, ez
biztonsagot jelent mind a beruhdzas, mind az épitési engedélyezes tekintetében.
Az1.sz. és 2. sz. részterlilet éplletkomplexumaban az alabbi rendeltetések elhelyezése tervezett:

= jgazgatasi, iroda,

= kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,

= hitéleti, nevelési, oktatasi, egészsegugyi, szocialis,
= kulturalis, koz0sségi, szorakoztato,

= sport,

= szolgalati lakas,

= parkol6haz,

= (izemanyagtolto.

Az OTEK 2013. januar 1-jén hatalyos — kivonat:

,, Telepiiléskozpont teriilet

16. § (1) A telepiiléskozpont teriilet elsGsorban laké és olyan telepiilési szintii egyéb
rendeltetést szolgalo épiilet elhelyezésére szolgal, amely nincs zavaro hatdssal a lako
rendeltetésre.

(2) A telepiileskozpont teriileten elhelyezheto épiilet — a lako rendeltetésen kiviil — :

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

c) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi célu haszndlat az elsodleges egyéb
kozosségi szorakoztato,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,

e) kulturalis, kézosségi szorakoztato és

1) sport

rendeltetést is tartalmazhat.”

., Kereskedelmi, szolgaltato teriilet

19. 8 (1) A kereskedelmi, szolgaltato teriilet elsésorban kornyezetre jelentés hatdst nem
gvakorlo gazdasagi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgal.
(2) A kereskedelmi, szolgaltato teriileten onallo lako rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el,
de a gazdasagi tevékenységi celu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznadlo és a személyzet
szamdra szolgalo lakas kialakithato.”
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7. A jelenlegi kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi (Gksz) besorolas és az Epitési Engedély szerinti
funkciok, valamint az 5. és 6. pontban részletezett fejlesztési célok elérése érdekében a
Telepulésszerkezeti tervet az 1.sz. részterilet k0zépsé teriletsavjat érintben szlkséges
madositani, teleptléskozpont vegyes (Vi) tertletre.

Azaz az éplletegyuttes belsdé ,védett” részének C,D,E,FHJ1, J2, J3 és J4 éplletei
teleptléskozpont vegyes épitési Ovezetbe keriinek tervezetten atsorolasra. Az épuletek kozul a J4,
H és F épiletek M1 autdpalya feldli homlokzatait kismértékben érinti az M1 autépalya szélsd
savjanak tengelyétdl mért 250 m teriilletsav, amellyel kapcsolatban az OTEK 38.§ (8) bekezdés
a) pontja az alabbi elfirast teszi:

., (8)Az orszagos kozut és vasutvonal mellett nem jelolheto ki uj beépitésre szant teriilet —
a gazdasagi teriiletek és a 24. § (2) bekezdés i), k) és n) pontja szerinti teriiletek
kivételével —
a)gyorsforgalmi ut esetében az ut tengelyétoél szamitott — amennyiben

kormanyrendelet masként nem rendelkezik — 250-250 m széles teriileten”

Fentiek értelmében, az atsorolds megvaldsitashoz ezen épiletrészek tekintetében szikséges
megkérni az allami f6épitészi hataskorben eljard kormanyhivatal hozzajarulasat OTEK aloli
eltéréshez, az OTEK 111.§ szerint, 314/2012. (XI.8.) korm.r. 38.§ (4) bek. értelmében torténd
egyeztetés soran.

22



1.5 Szabalyozasi koncepcid, javaslat a szabalyozas mddositasara, széveges és
rajzi javaslatok kidolgozasa

A részteriletek hatalyos szabalyozasi eldirasainak 0sszefoglalasa:

A fejlesztési részterilletekre Biatorbagy hatalyos HESz 11.§ kivonata a Gksz-7 és Gksz-9 épitési
Ovezetei vonatkoznak, amelyek beépitési paraméterei az alabbiakban kertinek bemutatasra:
(az 1.sz. és 2.sz. részterilletekre: Gksz-7, a 3.sz. részterletre: Gksz-9 épitési Gvezet vonatkozik)

»(2) A gazdasagi teriiletek épitési Ovezeteinek részletes eldirasai az alabbiak:”

ovezet jel min. kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max.
telekter. telekszél. Arany arany mod épitmény
(m2) (m) (%) (%) mag.
(m)
Gksz-7 10.000 50 30 30 SZ 13,5
Gksz-9 20.000 80 30 30 SZ 15,0

A résztertletek meglévo és tervezett szabalyozasi elirasainak 6sszehasonlitasa:

Az alabbiakban Biatorbagy Topark Projekt 1.sz., részterilet esetén a meglévd, megéplilt és tervezett,
a 2.sz. es 3.sz. részteruletek esetében a tervezett beépitési parameterek keriilnek osszefoglalasra:
(Gksz-9 a terliletre hatalyos HESz épitési Gvezet, Gksz-12 uj épitési dvezet)

1.sz. részteriilet - 7702/31 hrsz ingatlan megéplilt és tervezett beépitési paraméterei

épitési dvezet szintszam beépitési % épitmén}/- épl'jlet-' n.?iniml.‘.'m
magassag |magassag z6ldfelllet
tervezett
- - megléve, a (terepszint -
épulet meglévé tervezett megmaradé meglévo felett meglévé | tervezett tervezett
alatt)
36,2 45/
BG Gksz-7 | Gksz-11 | -2+F+4 39.56 50 20,5 25
CDEH +Fed
J1 40/ 1347 m
Gksz-7 Vt-20 34,2 (Lasd 20,5 15
J4 65 tervirat-2!
-1+F+4 '
1243 -1+F+3
FI | Gksz7 | Gksz-7* | -1+F+4 | 169 o 205 25
2.sz. részteriilet - 7702/19 hrsz ingatlan tervezett beépitési paraméterei
épitési dvezet szintszam beépitési % épllet minimum
magassag zb\dfelulet
.  n meglévé, tervezett
épllet | meglévd | tervezett megmaradé (terepszint felett/alatt) tervezett tervezett
A | Gksz7 |Gkszt1|  -2+F+4 it 205 25 %
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3.sz. részteriilet - 7712/1-9 és 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717
hrsz ingatlan tervezett beépitési paraméterei

épitési dvezet szintszam beepitési % epulet minimum
magassag zoldfelilet
meglévé | tervezett meglevo, . tervgzett tervezett tervezett
megmarado (terepszint felett)
Gksz-9 |Gksz-12 F+1 55 18 20%
A HESz médositas részteriiletek tervezett beépitési paramétereinek dsszefoglalasa:
ovezetjel | min. kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max. épiilet
telekter. telekszél. Arany (%) arany mod mag.
(m2) (m) terepszint (%) (m)
felett/alatt)
Gksz-7* 10.000 50 30/30 25 Sz 20,5
Gksz-11 10.000 50 45/50 25 0] 20,5
Gksz-12 5.000 20 55 20 SZ 18,0
Vt-20 10.000 50 40/65 15 SZ 20,5

A részteriiletek tervezett rendeltetési modjainak 6sszefoglalasa:

= 1. sz. részterlletekre tervezett Gksz-7* és Gksz-11 épitési Gvezet:

igazgatasi, iroda,

kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,
hiteleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
kulturélis, k6zosségi, szorakoztatd,

sport,

szolgalati lakas,

parkol6haz,

Uzemanyagtolté.

= 1. sz. részterUletekre tervezett Vt-20 épitési Ovezetek:

igazgatasi, iroda,

kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
kulturalis, k6zosségi, szérakoztato,

sport,

lakas,

= 2. sz. részterlletekre tervezett Gksz-11 épitési dvezet:

igazgatasi, iroda,

kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
kulturalis, k6zosségi, szérakoztato,

sport,

parkolohaz,

Uzemanyagtolté.

= 3. sz. részterUletekre tervezett Gksz-12 épitési dvezet:
A kereskedelmi, szolgaltatd terllet elsésorban kornyezetre jelentds hatast nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi célu épuletek elhelyezésére szolgél, kereskedelem, vendéglato,

szolgéltatd, raktarozasi, sport.

A Gksz-12 épitési Ovezetben az elbkert legalabb 10 m, oldalkert az éplletmagassag fele, de

legalabb 6 m.
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A SZT modosités soran az alabbi szabalyozasi elemeket sziikséges mddositani:
- kozterlletek kiszabalyozasa
- maganutak telekhatérai
- épitési helyek kijelolése
- épitési dvezet hatar
- Uj épitési Ovezetek jele: Vi-20, Gksz-7*, Gksz-11 és Gksz-12
- épitési dvezet beépitési paraméterei,
- az MO autéut épllettdl mért védbtavolsaga (tervezett 50-50 m)

Fenti HESz és SZT modositasok okan a TSZT modositasa sziikséges az alabbiak szerint:
- Az 1. sz. részteriilet kdzépsé zdnajanak telepuléskdzpont vegyes (Vi) teriletfelnasznalasba
torténd atsorolasa.

Fenti TSZT, HESz és SZT mddositas soran OTEK eltérés kérése sziikséges az alabbiak szerint:

- az 1.sz. részterilet kozépsé tervezetten teleplléskozpont vegyes (Vt) terlletfelhasznalasba esé
zonajanak északi teruletrészét kisrészben érinti az M1 autopalya szélsé séavjanak tengelyétdl
mért 250 m terilletsavja, amely okan az OTEK 38.§ (8) bekezdés a) pontja alél az érintett
tertletsavra vonatkozoan eltérést szikséges kermni.

- A Gksz Ovezetekben a rendeltetési egységeknek pontosan és részletesen torténd
meghatarozasanak a HESz-ben valé szerepeltetése érdekében OTEK eltérést sziikséges kémi.

A HESz és SZT, valamint TSZT modositas miatt sziikséges Teriiletrendezési Hatdsagi eljaras:

A tanulményterv szerinti 1. részterileten torténd beruhdzas megvalositasa érdekében legelGszor
szilkséges az 1.2 fejezetben bemutatasra kerilt teleplilésrendezési eszkdzok (TSZT, HESz és SZT)
modositasa, a hatalyos foldhivatali allapot és a magasabb szint(i tervek szerint, azaz a 7702/31 hrsz
északkeleti hataran a TSZT és SZT szerinti erd6terilet és a Hosszuréti patak vizgazdalkodasi teriletein
a TSZT mddositdsa beépitésre szant terlletre, gazdasagi terlletfelhasznéladsra. E modositas soran
Terlletrendezési Hatosagi eljaras lefolytatasa szikséges a BATrT alabbi 5.§ (3) bekezdése okan:

., (3) Varosias telepiilési térségben és hagyomanyosan vidéki telepiilési térségben uj
beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatasi hatarahoz 200 méternél kozelebb csak az
dllami  foépitészi  hatdskorében eljaro fovarosi és megyei kormanyhivatalnak a
teriiletrendezési hatosagi eljardas soran kiadott teriiletfelhasznaldasi engedélye alapjan
jelolheto ki.”

Fenti modositas ugyanakkor biologiai aktivitasértek - BIA érték szamitast, valamint valamint a BATIT 6.§
(2) bekezdése értelmében - Az egyes telepiiléseken [évé, erddteriiletként  besorolt
teriiletfelhasznalasi egységek nagysaga — a telepiilés kozigazgatasi teriiletére vetitve —
osszességében nem csokkenhet. — a TSZT-n (j erdéterllet kijelolést is szikségessé tesz. A
visszapdtlasi lehetbségeket lasd a Tervirat-1 ,Az Orszagos Erddadatélloméanyban Uzemtervezett
erdékeént jelolt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben nem erdéteriletként besorolt helyek” mellékleten, illetve a
3.sz. terUlet keleti hataran az MO autopalya hid agai altal kozrezart teruleten.

A tanulmanyterv alapjat képez0 Topark projekt ingatlankomplexum beruhazas megvalositasanak és

befejezésnek érdekében modositani szikséges a telepllésrendezési eszkdzoket, amelyek mddositasa

az alabbiak szerint torténhet:

- a telepilésrendezési eszkozok jelenleg folyamatban lévé mddositasaba épitve varhatéan 2016.
marciusi elfogadassal, illetve

- 0nall6 egyszerisitett eljarasban rovid idén belll torténd kezdeményezéssel, varhatéan 4-5 hdnap
atfutasi idével, vagy

- 0nalld eljarasban tavlatban, a 2016 évben elfogadott Uj telepllésrendezési eszkdzok

modositasaként.
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1.6 A javasolt beépités varhaté infrastrukturalis igényei kozlekedés,
kozmuifejlesztés, human infrastruktura fejlesztési igénye

Kozlekedés
A Tépark-projekt mindharom részteruletének kozuthaldzati kapcsolatat az M1 autdpalya, illetve az MO
autout hivatott biztositani, jelenleg azonban csak Torokbalint feldl kozelitheté meg helyi (fold) utakon. A
3.sz. terlletet egyik oldalrdl a transzeurdpai vasuti aruszallitasi halozat részeként miikodé a Budapest-
Gydr-Hegyeshalom-orszaghatar orszagos torzshaldzati vasutvonal hatérolja. Ez azonban kdzvetlen
vasUti megkdzelitési lehetdséget nem jelent, vasiton a legkdzelebbi allomasokon (Biatorbagy,
Torokbalint, Budadrs) keresztiil érhetd el a terllet. A félbehagyott beruhazast egyelére kozuti
tomegkozlekedés sem érinti.
A magasabb rend( tervek a terlleteket érintd kozlekedésfejlesztést nem tartalmaznak. Az OTrT és a
BATIT szerint a kdzvetlen kozelben, a Budapest-Hegyeshalom vasutvonal mellett, de mar torokbalinti
tertleten fog haladni a Budapest-Bécs nagy sebességi vasutvonal.
A hatalyos telepllésrendezési terv tartalmazza a fejlesztési teriileteket, és bizonyos mértékig a kozuti
megkozelitésuket is. A telepulésszerkezeti terv tartalmazza az 1. és 2. terlletre vezetd tervezett
autopalya/autéut agakat, csomépontokat, de még egy korabbi elképzelés szerinti valtozatban, ami
lényegesen eltér a jelenlegi javaslattol. A hatalyos szabalyozasi terv is tartalmaz az 1. és 2. terlletet
érinté utszabalyozést, ez azonban a szerkezeti terv szerinti uthélézattal sincs 6sszhangban, a jelenlegi
elképzeléseknek sem felel meg, és nem is hajtottak végre. A tervezett Uthal6zat egyes elemeinek (M1-
hez kapcsolddd agak) kivitelezése ugyanakkor mar évekkel ezel6tt megkezdddott.
A jelenleg tervezett, aktualizalt megkozelité uthaldzatra Utépitési engedélyezeésilkiviteli tervek
készlltek. A tervek szerint az M1 fel6l (mindkét iranybdl) egyiranyu behajté Ut (4.sz. Ut) vezet az M1-
MO kozotti terlletre, amely ut korforgalmi csomopontban talalkozik az MO kapcsolatot biztositd
csoméponti dgakat (Q agak, PP, SS agak) felflizé, egyuttal az 1., 2. és 3. terllethez elvezetd, a
teriiletekre bevezetd utakhoz. Médosul az MO északi iranyt és az M1 févaros iranyt 6sszeko6td (90407j.)
csomoponti ag (N-G ag) is, ez utdbbi kozutfejlesztésként, egyedll a terllet 6sszes utfejlesztése kozil.
Az N-G &gon kivili uthdlézat magantulajdonban van, és (egyeldre) abban is marad, az utak kezelésére
a Magyar Kozut Nzrt-vel kotott kilon megallapodas mellett. Az uthalozatnak azon elemeit, amelyek a
gyorsforgalmi utak csomoponti rendszerének részét képezik, illetve tobb telek feltarasat biztositjak,
utként lejegyzett onallé telekkel rendelkezd maganutként lehet/kell mikddtetni. A csak egy adott telek
belsd kozlekedését szolgald utak telken bellli utak maradhatnak.
A hatalyos telepiilésrendezési eszkozoket a fentieknek megfeleléen kell mddositani. A TSZT-nek a
teriiletet érintd Uthalozatat az aktualis haldzatnak megfelelére kell modositani. A szabalyozasi terven
tervezett szabalyozasi vonallal kell lehatarolni az N-G ag teriletét, ezen kivll Utszabalyozas a teriletet
nem érinti. JeldIni kell viszont a maganutak telekhatarat, hogy megtorténhessen az Utterveknek
megfeleld telekalakitas, ami megadja a jogi hatterét az Utépitéseknek, és a telkek beépitésének. A
tényleges Utépitési terlletet lehatarold vonalakat a kitlizhet6ség érdekében célszer kicsit
egyszerUsiteni, hosszabb egyenesekkel keretezni. A HESZ kozlekedési teriiletekre és Iétesitményekre
vonatkozo elGirasainak modositasara nincs szukség.
A teriileteket érintik az utak és a vasut OTEK, illetve mas jogszabalyok 4ltal meghatarozott véddsavjai.
Az OTEK 38.§ az Ut és vasit melletti sav terilet-besorolasat, illetve a vasut melletti épitmények
elhelyezését szabalyozza, az elbirasoktdl vald eltérést lehet kérelmezni. A vasut melletti épitményekkel
kapcsolatban figyelembe kell venni ezen kivil a CLXXXIIl. Vasuti torvényt és az Orszagos Vasuti
Szabalyzatot (amikt6l a vasuti hatosadg engedélyezhet eltéréseket), a kdzutak melletti épitmények
elhelyezésénél pedig az I./1988 Kozuti kozlekedési torvényt (a kdzutkezeld hozzajarulasa szikséges a
meghatarozott savban). A fenti jogszabalyok altal meghatarozott, az uttengelytdl, illetve a szélsd vasuti
vaganytol elGirt savok a terileteket jelentsen érintik, a 2. és a 3.sz. terUletet gyakorlatilag teljesen
lefedik, ahogy ezt mar a hatalyos szabalyozasi terv is tartalmazta. A 3sz. teriilet vasutvonal mellett
vezetett Utja telekszélességét befolyasolhatjak (ndvelhetik) a vasuti hatdsagnak az Orszagos Vasuti
Szabélyzat szerinti elGirasai (a vasut mellett, a vasut és az Ut kozott sziikséges biztonsagi savra
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vonatkozoan). A terllet-besorolasnal meghatarozott, az Ut tengelyétl szémitott 250 méteres
hatarvonal az id8kdzben modosult OTEK eléirasa, ez csak a 3.sz. teriilet kdzépsd savjat nem érinti.
A gyorsforgalmi Uti csomoponti agaknal, mivel azok egyelére nem lesznek kdzutak, a kozutakra eléirt
veditavolsagokat nem kell figyelembe venni (bar bizonyos mértékig célszeri lenne).

A tervezett Uthaldzat a teriiletek megkdzelitését, kiszolgalasat megfeleléen biztositia. Csak a Q
agakkal  korbevett terllet kozuti megkozelitése latszik megoldhatatiannak, mivel a
tulajdonosnak/kezel6nek, az elézetes megallapodasok szerint, a Q &gakat (is) gyorsforgalmi Uti
csomoponti agként kell fenntartania, amirél viszont kdzvetlen telekbehajtd nem létesitheté. A konkrét
épitészeti tervekkel rendelkezd 1.sz. terilet telken bellli Uthalézatat, parkoloit, garézsait is
megtervezték, a tobbi terllet egy lehetséges elrendezésére a beépitési terv ad javaslatot. A parkolast,
rakodast mindenhol az OTEK elirasainak megfeleléen, telken bellil kell megoldani, ennek sehol sincs
akadalya. Az OTEK altal el8irt kerékpar tarolok is kényelmesen elférnek a telkeken. Az 1.sz. teriilet
konkrét funkcidihoz részletes parkolasi mérleg készult. A terllet kozosségi kozlekedési ellatasat is
biztositani fogja a tervek szerint a Kelenfoldi vasutallomastol Topark Expressz néven induld
autobuszjarat.

Kozmiifejlesztés

A tervezési terilet az M1 autopalya, a Torokbalinti Té északi-északkeleti partja mellett végighaladé ut, a
Torokbalint-Biatorbagy telepliléshatar, a Budapest-Gydr vasutvonal, az MO autdut és a tervezett MO és
M1 autopalyat 6sszekot6 Ut altal hatérolt terdlet.

A tervezési terlletet hatarold6 M1 autopalya északi oldalan Gzemel6 un. budaorsi Budapark tertlet, a
Budapest-Bécs vasitvonal nyugati oldalan lévd torokbalinti Nemzetkdzi Uzleti Park, valamint a
Torokbalinti lakéterllet szamara a teljes kozmiellatas kilonbdzé kdzmii szakagi haldzatai rendszerei
kiepultek. A legkdzelebbi biatorbagyi beépitett terllet a Vendel Park terilete, ahol a teljes kozmdiellatas
szintén kiépult.

A tervezési tertleten belll azonban a kozmellatd halozati rendszerek még csak részben épltek ki, de
néhany, mas terlleti egységeket kiszolgald célvezeték a tervezési terileten athalad. llyen vezeték egy
NA 300-as méretii regionalis vizvezeték az MO autépalya mentén és egy, a tervezett MO és M1
autopélyat O0sszekotd ut mentén megépitett 22 kV-os villamos szabadvezeték, valamint kozmii
létesitménynek mindsul a Tépark terilet és az M1 autépalya kozott mar Uj nyomvonalra atépitett
csapadékvizeket szallito Hosszuréti patak is. A terilet ellatasara a torokbalinti halozat felél kiépiilt egy
jelenleg még magantulajdonu dn 200-as vizvezeték és egy ideiglenes transzformétor allomas.

A telepllésrendezési javaslat szerint az épitéslgyi elGirdsoknak megfeleléen a terllet legnagyobb
részén kereskedelmi gazdasagi és telepuléskozponti vegyes terilet alakithato ki, amelyben lakdfunkciok
is elhelyezhetdk.

A kedvezd topografiai, kdzlekedési adottsagu tervezeési terlleten a tervezett komfortos, kényelmes élet-
és munkakortlményt, hatékony gazdalkodasi lehet6séget nyljtd igényes telkek szédmara a
kornyezetvédelmi igényeket is kielégitd teljes kozmiellatas kiépitése szikseges. A teljes kozmiellatas
biztositdsara kiépitendé a terllet vizellatdsa, szennyvizcsatorndzasa, felszini vizrendezése, korszeri
vezetékes energiaellatdsa és a vezetékes hirkdzlése. Az ingatlankomplexum minden szegmense z6ld
energia felhasznalasaval és kornyezettudatos megoldasokkal kerul kialakitasra.

A megengedett max. beépitési lehetdség megvaldsulasat kovetden a teljes kozmiellatas biztositasa
esetén varhato 0sszes kdzmiigények (kerekitve):

Vizigény (m3/nap) 470
Elvezetendd szennyviz mennyisége (m3/nap) 420
Villamosenergia igény (MW) 6,7
Foldgaz igény (Nm3/h) 1420

27



A prognosztizalt igények kielégitésének a lehetéségét a kdzmi-aganként készitett fejlesztési javaslat
rogziti. A kozmiellatas feltétele a miiszaki kapcsolat biztositasan tul a kozmifejlesztési hozzajarulas
befizetése kdzmlivenként az alapbazis fejlesztésre.

Vizellatas

A tervezési terileten a tervezett létesitmények prognosztizalt vizigénye 470 md/nap. Ezt a
vizmennyiséget alapbazis szempontjabdl a Biatorbagyi terileteken vizellatast szolgaltato Fovérosi
Vizmivek Zrt. a meglévo alapbazisairdl biztositani tudjak.

A tervezési terilet ellatasara a terilet melletti torokbalinti Topark teriletén a vasut mellett épult ki az
ETV NA 300-as regionalis vizvezetékérdl leagazo dn 200-as vizvezeték. A tovabbi létesitmények
ellatasara a kés6bb kialakulando feltaré utak nyomvonalan kell egy ellaté halozati rendszert kialakitani.
Az ellatd rendszert az MO autépalya mentén Gzemeld dn 300-as vezetékrdl kiépitendd, az autdpalya
nyomvonalat keresztez6 bekdtd vezetékkel fogjak betaplalni. A telken bellli vezetékek nem kozteruleti
utak nyomvonalan fognak kiépllni, igy a vezetékek sem lesznek kozterlleti vezetékek, tehat
uzemeltetés vonatkozésaban kulonleges megoldasokra lehet szikség. A mar kiépult vezeték jelenleg
maganvezeték, a lecsatlakozas utan egy mérbhelyet alakitottak ki. A méréhelyen mért fogyasztas utan
a Vizmi a tulajdonos felé szamlaz. A halézat Uzemeltetését vagy a tulajdonos a sajat Uzemeltetd
szervezetével végezheti, vagy pedig megbizhat az zemeltetésre egy arra jogosult mas szervezetet is.

A bels6 ellato halozati rendszert lehetbleg korvezetékes kialakitasu rendszerré javasoljuk kiépiteni, mert
a korvezetékes rendszer(i halézattal biztonsagosabb ellatast lehet szolgaltatni, azzal az esetleges
pangd vizes éallapotokat el lehet kerdini.

A tervezési teriileten beliil NA 100-as-paraméternél kisebb keresztmetszetli vezeték a megfeleld
tlzivizigény biztositasa érdekében nem épithetd. Az épitendd vizellatd halozatra a biztonséagos tlziviz
ellatas érdekében a rendeletekben eldirt stirliségben fold feletti tlizcsapokat kell elhelyezni.

Szennyvizelvezetés
A telepllésen elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatorna hal6zat lzemel, az éltala dsszegydijtott
szennyvizeket a telepllés szennyviztisztito telepen tisztitjak meg.

Iy

Tisztitd kapacitasa 2000 m3/nap és + 10 % szippantott szennyviz fogadaséra is alkalmas. A tisztitételep
jelenleg mér bdvitésre szorul, annak telepitési lehetdsége biztositott. A 2011. évi CCIX. szamu, a vizi-
kozm( szolgaltatasrol szold torvény teljesitésére a kozmlves szennyvizelvezetés szolgaltatasat 2013.
junius 29-t6l a FGvarosi VizmUvek Zrt. vette at.

A tervezett létesitmények megvaldsulasa esetén a terlileten 420 m3/nap tébblet szennyviz elvezetésére
lesz sziikség. A biatorbagyi szennyviztisztitod telep a jelenleg tervezett fejlesztések sorén keletkez6
420 m3/nap szennyviz mennyiséget jelenlegi allapotaban nem fogadni tudja fogadni, az ide vezetés
esetében annak kapacitas bovitését el kell végezni.

A tervezési terllet a Torokbalint-Biatorbagy telepuléshatar mellett helyezkedik el, tehat a torokbalinti
szennyvizcsatorna halozat is a kozelben van.

Torokbalinton elvalasztott rendszeri csatornahal6zat Uzemel, a szennyvizcsatorna halézat Uzemeltet6je
az ETV Kft. A vizsgalatok szerint a telepiilésen két szennyviztisztitd telep iizemel.
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A vérosi szennyviztelep Torokbalint varos terlletén keletkezett szennyvizeket tisztitia. A telep
Torokbalinton a Téglagyar utcaban lzemel. A telep hidraulikai terhelése: 3.000 m3nap,,szérazidei
terhelése: kb. 2.200 m3/nap, tehat tartalék kapacitassal rendelkezik.

A szennyvizek elvezetését a talaj- és talajviz védelme érdekében elvalasztott rendszer(
szennyvizcsatorna halozaton keresztul kell megoldani. A tertleten az el6kozmivesités keretében kell a
kiépitendd utak nyomvonalan a szennyvizcsatorna hal6zatot megépiteni.

A tervezési terllet topografiai szempontbol a Torokbalinti t6 irdnyaba lejt, igy a kiépitend6 gravitacios
szennyvizcsatorna hal6zati rendszert is ebbe az iranyba gravitaléan lehet kialakitani. A viztarozé mellett
kell egy szennyviz atemelé berendezést épiteni, amelyekbdél nyomoévezetéken keresztil lehet a
szennyvizeket a meglévd elvezetd rendszerbe juttatni. Befogaddként kedvezd adottsdg a Bajcsy
Zsilinszky uti @ 40-es méretli betoncsatorna, mert az ilyen nagyméretii csatornanak megfelel6
vizszallitd kapacitasa van. Mésik lehetéség az Orhaz utcai @ 20-as méretii KGPVC csatorna, de ennek
hidraulikai felllvizsgélatat el kell végezni az ilyem mennyiségl tobblet szennyviz elvezethet0sége
érdekében.

Meg kell még emliteni, hogy koézcsatornaba majd csak a rendeletekben elirt szennyezettségii
szennyvizek engedhetdk. Az egyes telkekrdl, ha azon valaki valamilyen vallalkozast is folytat, a
vallalkozasbdl eredd eltér6 szennyezettségl vizeket telken belll eld kell tisztitani és csak a
megengedett szennyezettségli szennyvizet lehet a kdzcsatorndba tovabbitani.

Csapadékvizelvezetés

A tervezési terlleten tervezett létesitmények (épitmények, utak, stb.) megvaldsulasa esetén a teriileten
a burkolt feluletek aradnya ndé, igy nd a roluk gyorsan lefolyé csapadékvizek mennyisége is. A
csapadékvizek végsé befogaddja a viztarozod lehet, a vizeket az utak nyomvonalan kiépitendd zart
csapadékcsatorna haldzattal kell a befogaddba vezetni.

A T6 jelenleg jelentdsen feliszapolddott, igy a tarozé kapacitasa is lecsokkent. A viztarozd komplex
funkcioju, azaz elsédlegesen arvizcslcs csokkentési és Ontdzési, jarulékosan horgaszati céld. A t6 a
kérnyezetében - az MO, M1, a biatorbagyi és a budadrsi terlleteken - tovabba a torokbalinti fejlesztési
terlileten keletkez6 tobblet vizek befogadasara jelenleg mar csak miiszaki beavatkozasokkal (vizszint
szabalyozas, kotrassal stb.) alkalmas.

A tervezési terlileten létesitendd burkolt feliiletekrdl levezetett csapadékvizeket ugy lehet a tdba vezetni,
ha a tovabbtervezések soran a bevezethet0séget igazoljgk és azt hatdsagokkal egyeztetik és
engedélyeztetik.

A csapadékviz toba vald vezetésnél nagy figyelmet kell arra forditani, hogy a szennyezett
csapadékvizeket befogaddba vezetni nem szabad. Igy azokon a helyeken, ahol a csapadékvizek
szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés elétt hordalék, illetve szénhidrogénfogd berendezés
alkalmazasa szlkséges.

Energiaellatas

A tervezési terllet korszer(i, kdrnyezetbarat, komfortos, automatikus Gzemvitelli energiaellatdsa csak
vezetékes energiahordozoval biztosithatd. A térségben vezetékes energiahordozoként a
villamosenergia és a foldgaz all rendelkezésre.

Energetikailag, beruhazasi és Uzemeltetési koltségeket is figyelembe véve a legkedvezdbben, a
villamosenergia vilagitasra és erbatviteli célu energiaigények kielégitésére, a foldgaz komplex termikus
célu energiaellatasra alkalmas.
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Villamosenergia ellatas o
A telepulés villamosenergia ellatdsanak Uzemeltetéje az ELMU-EDASZ Elosztohalézati Kft.

A telepllés fogyasztdinak villamosenergia ellatasanak bazisa a Budaorsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi
132/25/22 kV-os aléllomas. Korabban Biatorbagy koézpontjaban, a Viadukt utcaban Uzemelt a
Biatorbagy-MAV alallomas, amely a MAV nyomvonal korrekciéjaval egyiitt felszamolasra keriilt, és mint
MAV alallomas attelepitették az 1-es Ut melletti iparteriiletre. Azéta az alallomast bévitették kommunalis
fogyasztok ellatasara is, igy jelenleg a térség meghatarozd bazis aléllomasa lett. A két alallomastol
indulé 22 kV-os gerinchalézat flizi fel a fogyasztéi transzformator allomasokat.

A tervezési tertilet telke az M1 és az MO autdpalya kozott fekszik, a két autdpalyat 6sszekotd tervezett
ut nyomvonala mellet épiilt ki egy 22 kV-os foldkabel.

A tervezési terlleten varhaté 6,7 MW villamosenergia igények kielégitésére 2 alternativa adddik:

1. Amennyiben az M1 és az MO autopalyat 0sszekotd tervezett Ut nyomvonala mellet meglévé 22
kV-os foldkabel rendelkezik ekkora szabad kapacitassal, akkor a telken belil elhelyezendd 6
transzformator telepitésére van szilkség, ez a tovabbtervezés soran megkérendd ELMU
nyilatkozatban leirtaktl fligg.

2. Ha az M1 és az MO autopalyat dsszekotd tervezett Ut nyomvonala mellet meglévé 22 kV-os
foldkabel nem rendelkezik ekkora szabad kapacitassal, akkor vagy a Budadrsi, vagy pedig a
Biatorbagyi alallomastdl kell uj 22 kV-os kabelkort kiépiteni és arrol lehet a telken belll épitendd
transzformatorokat betaplalni.

A tervezési terlleten épitendd kOzép- és kisfeszlltségl villamosenergia elldtd haldzatokat
foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.

A tervezési terllet telkén a telken belili feltard utak és a parkolék nyomvonalan a térvilagitast is ki kell
épiteni. A térvilagitasnak nemcsak kdzlekedésbiztonsagi, hanem vagyonbiztonsagi és figyelemfelkeltd
szerepet is szolgalni kell. Az intenzivebb megvilagitas a nagyobb megvilagitast nyuijtd, ill. a sribben
szerelt lampéakkal, lampatestekkel biztosithatd. Nagyon fontos, hogy energiatakarékos lampatestek
keriljenek elhelyezésre. A kozvilagitasnak a terilet arculatformalasaban is jelentds a szerepe.

Foldgazellatas ,
Biatorbagyon a foldgazellatas szolgaltatoja a TIGAZ DSO Foldgazeloszto kft.

A tervezési terlileten az Uj létesitmények prognosztizalt foldgaz igénye 1420 Nmd3/nap. Ezt a
mennyiséget alapbazis szempontjabdl a Tigaz Zrt. szolgaltatni tudja.

A tervezési terilet tagabb kornyezetében megfelel6 kapacitasi meglévé nagyk6zépnyomasu vezetékek
Torokbalinton, a Bajcsy Zsilinszky utca - Tépark utca nyomvonalon Uzemelnek, ezekrél lehet a terilet
ellatasara leagazd vezetéket épiteni. A terliletet ebbél az iranybdl feltard at korabban a Té volgyzard
gatjan épult meg. A gattestben gazvezeték nem épithetd, igy a vezeték csak a gat mentett oldali telkén,
szolgalmi jog biztositasaval épithetd meg, vagy egy hosszabb, mashol 1évé nyomvonalon kell a
betaplald vezetéket megépiteni. A mentett oldali telken az érvényben lévd tervek szerint piac létesitését
tervezik, amihez a telket jelentdsen feltoltotiék, igy a gat elvesziti funkcidjat, mert a telek magaspartta
valt. Ekkor mar a meglévé magasparti részen a vezeték megépitheto.

A terileten bellli a késébb kialakitandd utak nyomvonalén kell a foldgazellatd haldzatot kiépiteni. A
haldzati rendszert a fent emlitett nagykdzépnyomasu vezetékekrdl lehet betaplalni. A teriileten belil egy
nagykozép/kdzeépnyomasu nyomascsokkentdé berendezést kell telepiteni, a terileten belili ellatast
kdzépnyomasu halozati rendszerrel javasoljuk megoldani.
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Megujulé energiaforrasok

A hagyomanyos energiahordozok koltségigényessége miatt a fogyasztok érdeklédése a megujuld
energiahordozok irant novekszik. A vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy a telepllés természeti
adottsaga a napenergia hasznositas lehet6sége, amely évi 2000-2200 napos 6ra hasznositasat tenné
lehet6vé.

Energiagazdalkodasi szinten realisan megtérilé beruhazéssal tavlatban is a megujulé energiahordozdk
kézil csak a nap energidja hasznosithato. A telepllés természeti adottsaga alapjan a 2000-2200 éra
korUli napos 6ra aktiv hasznositasaval jelentés hagyomanyos energiahordozd megtakaritas érhet6 el.
Az aktiv hasznositas a napkollektorok és a napelemek alkalmazésaval érheté el. Ezek gondos
elhelyezéséhez szilkséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontdva
valni.

A napkollektorokkal a hasznalati melegviz termelésre és elé-ut6 flitési szezonban temperal6 flitésre
forditandd kozuzemi energiafelhasznalés csokkenthetd. A napelemekkel a villamosenergia felhasznalas
csokkenthetd. A ma mar elfogadott ad-vesz rendszer alkalmazasaval a tobblet termelt villamosenergia
egyszerlien a kozhalozatra terhelhetd, hiany esetén ugyanazzal a halozati rendszerrel a kozhéaldzati
vételezés megoldhato.

A napenergia aktiv hasznositdsanak alkalmazasaval kapcsolatban azonban meg kell emliteni az
idsjarastol valé fiiggéséget. igy az igények kielégithetéségét a hagyomanyos energiahordozokkal is ki
kell tudni elégiteni. A napenergia hasznositasa csak az éves energiafelhasznalas csokkentésében
jatszik jelentGs szerepet, amely a fenntartasi koltségek csokkentését eredményezi.

A passziv napenergia-hasznositas az épuletek tajolasaval érheté el. Ezt nagyon jol lehet hasznositani U
épiletek elhelyezésénél, az uj éplletek jol megtervezett telepitésével. Az épllet kedvez6bb tajolasan
kivll egyéb épitészeti elemek alkalmazasaval, tudatos ndvénytelepitéssel fokozni lehet a hasznosithaté
napenergia mennyiségét. Jelentds vezetékes energiafogyasztés takarithato meg, ha az Uj épiletek
tervei a passziv napenergia hasznositasara torekedve készilnek. Nagyon fontos a tovabbtervezés
soran ennek a szemléletnek az alkalmazasa.

Egyéb megujulé energiahordozok (szél-, foldenergia) hasznositasat akadalyozza, hogy a hasznositasat
szolgald beruhazas gazdasagossaga vitathatd, megtérilése a jelenlegi hagyomanyos energiahordozok
arstrukturaja mellett tavlatba nyulo, igy hasznositésara legfeljebb egy-egy beruhazé véllalkozik.

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Biatorbagyon, igy a tervezési terilet vezetékes tavkozlési ellatésat is jelenleg a Magyar Telekom Nyrt.
biztositja. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozé 32-es korzetszamu Biatorbagy primer kdzpont a
vezetékes tavkozlési haldzat bazisa. Biatorbagy 23-as korzetszdmon csatlakozik az orszagos, illetve
nemzetkozi tdvhivé haldzathoz.

A tervezési terilet jelenlegi vezetékes tavkozlési ellatottsaga teljes korlinek tekinthetd, azaz valamennyi
tavkozlési igény kielégitett.

A vezetékes tavkozlés bar miiszaki megjelenésében kozmd jellegli, szolgaltatésa alanyi jogon torténik.
Ezért az igenyldk ellatasa is egyéni elbiralassal, egyéni szerz6déskotés alapjan torténik. A szikséges
halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhazaskent valositia meg. A fejlesztések soran fellepd
vonaligény kielégithetd.

A vezetékes tavkozlési haldzatot a tervezési terileten belul kizérolag foldkabelekkel lehet kiépiteni.
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Vezeték nélkuli elektronikus hirkozlés

A tavkozlési elldtottsagot tovabb noveli a vezeték nélkuli mobiltelefonok hasznalata. Ennek terileti
korlatja nincs. A tervezési teriileten valamennyi vezeték nélkiili tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és
hirkozlési szolgaltatdo megfelel6 vételi lehetséget tud biztositani.

Humaninfrastruktura és ennek fejlesztési igénye

A beruhazas szerint az 1.sz. részterllet kozépsd, tervezetten telepiléskozpont vegyes (Vt) terlletén a
J1-J4 éplletegyuttesben 126 db lakas, a H épuletben 171 db lakas kerul kialakitasra. Tehat a terileten
osszesen 297 db lakas tervezett.

A lakasszamra vetitett lakosszam 2,3 - 2,5 f6/lakas értékkel kerul figyelembe vételre. A 297 db tervezett
lak&dsszam alapjan a tervezett lakosszam 680-740 6 lesz.

Az alabbiakban a lakasszamra vetitett lakosszdmhoz tartozd oktatési intézményigény kerdl
bemutatasra.

oktatasi intézmény- tervezett 297 db lakasra varosrendezési normativa szerint
igény szamitas tervezett 680 f6 tervezett 740 f6

altalanos iskola 2,72 tanterem 3 tanterem 4 tanterem/1000 lakos

ovoda 27,2 férbhely 29 féréhely 40 féréhely/1000 lakos

Fentieket 6sszefoglalva elmondhatd, hogy a Tdpark épiletegylttesében kialakitasara keriilé 297 db
lakadsszdmhoz megjelend lakosszamra (680-740 f6) vetitett altalanos iskola igény 3 tanterem és
29 6vodai fér6hely szlikséges.

A beruhazé egyeztetést folytatott, elézetes elvi megallapodas keretében Torokbalint polgarmesterével
arrdl, hogy Biatorbagy Varos Topark beruhazas kapcsan kialakitasra kertld lakasokhoz sziikseéges
oktatasi alapellatasi féréhelyek tekintetében, kilon szerz6dés keretében rogzitett feltételek mellett,
Torokbalint Varos az Erdrél a torokbalinti oktatasi intézményekbe jaré tanuldk altal jelenleg igénybevett
fér6helynek megfelel6 szamu féréhelyet tud biztositani az érdi Uj altalanos iskola megépulését
kévetden. Tehat az altalanos iskolai ellatasi igény Torokbalinton kerline igénybevételre.

Az o6vodai férGhely igény, helyben a Topark éplletegyittesében is megoldhato, azaz az épuletek
valamelyikében elhelyezhetd, akar magén jelleggel is.

Megjegyzendd, hogy a févaros kozeli teleplilések esetén az oktatasi ellatas igénybevétele gyakran a
févarosi intézményekben torténik.

1.7 A javasolt beépités varhato taji-, kornyezeti hatasainak részletes kidolgozasa

A Topark projekt részterlleteinek beépitésre szant teriletként torténé hasznositasa a részteriletek
mindegyikén un. ,zoldmez0s” beruhdzasként valosult, illetve valosithatd meg. A kozlekedési
infrastruktira elemekkel tagolt és egyben azokkal hatarolt teriiletrészeket a hatélyos telepllésrendezési
eszkozok kozel egy évtizede beépitésre szant kereskedelmi gazdasagi tertletként hatarozzak meg. A
kordbban mez0gazdasagi terlletek beépitéssel torténd hasznositasardl, vagyis az érintett terlletek,
tajrészlet beépitéssel jard atalakitasrél a telepllésrendezési tervek szintjgn mér korabban ddntés
sziletett. A Tanulmanytervben ismertetett tervezett modositas a hatalyos telepulésrendezési tervekhez,
illetve engedélyes épitészeti tervekhez képest tajhasznalati, tajkép-, illetve telepiléskép-védelmi
szempontbdl nem eredményeznek lényegi, meghatarozd valtozast. Az 1. szamu terlleten a
kereskedelmi gazdaségi terulet egy részének (C, D, E, H, J1, J2 éplletek terllete) telepiléskozponti
vegyes teriletté (Gksz-7 jelli Gvezetbdl Vt-20) alakitdsa, valamint az 1. szamu és 2. szamu
kereskedelmi gazdasagi terlileten az épitési dvezet modositasa (Gksz-7 jelli dvezetbdl, Gksz-7* és
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Gksz-11 jel(i dvezet) eredményeként a térszinen a megengedett beépitettség 30%-rdl 15-25% kozott
értékkel nd, a kotelezd zoldfelilet 30%-rol 5-15% kozotti értékkel csokken, ami nagyrészt a kozutak
kiszabalyozasa kovetkeztében az épitési telkek méretének dsszesen mintegy 5,28 ha tertlettel torténd
csokkenésének, nem pedig a korabban beépitésre tervezett terllet ndvelésének tudhatdo be. A
megengedett épitmény/épllet magassag nem valtozik érdemien. Mindezek figyelembe vételével a
tervezett moddositasnak nincs jelentés hatasa a hatalyos tervek altal megengedett beépités
épulettomegeire, a tajra.

Zoldfeluletek

Az egyes teriletrészek épitési Gvezet modositasa az Uj épitési Gvezetek kotelez6 zdldfellileti mutatd
mértékét a Gksz-7 jelli épitési dvezetben eldirt 30%-rdl a Gksz-11 jelli épitési dvezetben eldirt 25%-ra,
a Gksz-12 jell épitési Gvezetben eldirt 20%-ra és a Vi-20 jelli épitési dvezetben eldirt 15%-ra csokken.
Az Uj épitési Ovezetek kotelezd zoldfeluletekre vonatkozo elGirdsainak valtozdsa a megvalosithatd
zoldfellletek teriletnagysaga tekintetében nem jelent valés csokkenést, mert a zoldfeluleti mutatok
csokkentésére azért volt sziikség, mert a terlletek feltarasahoz sziikséges kdzutak kiszabalyozasaval
az épitési telkek mérete dsszesen mintegy 5,28 ha terllettel csokken, igy a kordbban lehetséges
beépithetd teriiletek mértékének megtartasa érdekében a kisebb telekterlletre vonatkozéan a
maximalis beépitettség mutatdjat ndvelni, a kotelezd zoldfellilet mutatdjat csdkkenteni sziikséges.

Az 1. sz. részterlleten torténd beruhdzas megvaldsithatdsaga érdekében els6 Iépésként a hatélyos
telepiilésrendezési eszkozok (TSZT, HESz és SZT) modositasa szilkséges a korabban engedéllyel
kialakitott jelenlegi természetbeli allapot szerinti hatélyos foldhivatali nyilvantartasnak és a magasabb
szint( terveknek megfeleldéen. A mddositas eredményeként a 7702/31 hrsz-U ingatlan északkeleti
hataran a TSZT és SZT szerinti erdéteriilet, ami nem erdétervezett terlilet és a Hosszuréti patak
vizgazdalkodasi terllete az ingatlan nyilvantartds és a természetbeni allapot figyelembe vételével
beépitésre szant teriletre, kereskedelmi gazdasagi terlletfelnasznéldsra modosul. (A BATIT 5.§ (3)
bekezdése értelmében — uj beépitésre szant teriilet kijeldlése a telepiilés kozigazgatasi
hatardahoz 200 méternél kozelebb - a modositashoz terliletrendezési hatosagi eljaras lefolytatésa, az
eljaras eredményeként kiadott teruletfelnasznalasi engedély szikséges.)

Az (j beépitésre szant terllet kijelolését eredményezd telepllésszerkezeti tervmddositas a biologiai
aktivitasérték szinten tartdsénak torvényi kotelezettsége (Az épitett kornyezet alakitdsardl és
védelmérél sz616 1997. évi LXXVIIL Tv. (Etv.)7.§ (3) bek. b) pontja szerint iijonnan beépitésre
szant teriiletek kijelolésével egyidejiileg a telepiilés kozigazgatasi teriiletének biologiai
aktivitas eértéke az atminosités elotti aktivitdas eértékhez képest nem csokkenhet. A tervek
készitésekor a teriiletek bioldgiai aktivitisértékét a 9/2007. (IV.3.) OTM rendelet, mint a
torvényben hivatkozott kiilon jogszabdly elbirasai szerint kell szamitani.) miatt a biol6giai
aktivitdsérték szamitdsa alapjan, a visszapotlas érdekében, valamint a BATIT 6.§ (2) bekezdése
értelmében - Az egyes telepiiléseken [évd, erddteriiletként besorolt teriiletfelhasznaldsi
egységek nagysaga — a telepiilés kozigazgatadsi teriiletére vetitve — Osszességében nem
csokkenhet. — a TSZT-n megszintetett erd6t a TSZT-n a teleplilés kozigazgatasi teriletének mas
terlletrészét ujonnan erdéként jeldlve pétolni kell. (A visszapotlasi lehetéségeket lasd a Tervirat-1 ,Az
Orszagos Erdéadatallomanyban lzemtervezett erdéként jelolt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben nem
erdétertletként besorolt helyek” mellékleten, illetve a 3.sz. terllet keleti hataran az MO autdpélya hid
agai altal kdzrezart teriileten.)

A kisvarosias karakterrel beéplilt, lakasok épitésére is lehetéséget add 1. szamu tertleten, valamint az
irodak, kereskedelmi, vendéglatdo és szolgaltatd létesitmények, szallas jellegl, valamint a hitéleti,
nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis, kulturalis, k0zosségi, szorakoztatd és sport rendeltetési
épuletek elhelyezésére alkalmas 2. sz&mu teruleten a kozOsségi terek és az épuletek latvanyanak
,Jhumanizalasara” az OTEK 5. szamU mellékletében is szerepld tetokertek (zoldteték), kertépitészeti
elemként megjelend vizfelliletek, valamint a homlokzatokon kialakithaté z6ld architektarak (,zold falak” —
falra kuszd, csiungd novényzet killtetésére és fenntartasara alkalmas épitészeti/kertépitészeti
megoldasok) alkalmazasa javasolt az Uj épitészeti engedélyezési tervek készitésekor.
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Koérnyezetvédelem

Az OTEK Védéteriiletekrél sz616 38.§ (8) bekezdés a) pontja alapjan:

8)22 Az orszdgos kozut és vasiitvonal mellett nem jelolhetd ki vj beépitésre szant teriilet — a
gazdasagi teriiletek és a 24. § (2) bekezdés i), k) és n) pontja szerinti teriiletek kivételével —

a) gyorsforgalmi ut esetében az ut tengelyétol szamitott — amennyiben kormdnyrendelet
maskent nem rendelkezik — 250-250 m széles teriileten.

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT modositas soran az OTEK 38.§ (8)
bekezdés a) pontja alapjan OTEK el6irasoktdl vald eltérés kérése szilkséges, mert az 1.sz. részteriilet
kdzépsd részén tervezett telepiléskdzpont vegyes (Vi) teriiletfelhasznalas északi teriiletrészét kis
meértékben érinti az M1 autopalya szélsé savjanak tengelyétdl mért 250 m széles védelmi célu
terlletsavja.

Levegétisztasag

A levegb tisztasaganak védelmét a tobbszor modositott 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet
szabalyozza.

A levegbterheltségi szint hatarértékeirél és a helyhez kotott légszennyez6 pontforrasok kibocsatasi
hatarértékeirél a 4/2011. (I. 14.) VM rendelet rendelkezik.

A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérdl szold 4/2002. (X. 7.) KvWM rendelet szerint
Biatorbagy terllete az 1. szamu, Budapest és agglomeréacioja elnevezésii l1égszennyezettségi zénaba
tartozik.

Az 1. sz. teriletrész épulettombjének szélso éplleteit, illetve az épiletegylttes belsé ,vedett” részének
teleptiléskozpont vegyes épitési ovezetbe atkertlé C,D,E,F,H,J1, J2, J3 és J4 épiletei kozul a J4, H és
F épiletek szélét kis részben, valamint a 2. sz. terilet védett funkci6ju rendeltetéseket is tartalmazé
épuletét az M1 autdpalya és az MO autout tengelyétdl mért 250 m széles védelmi célu teriletsavjai
érintik. A terilet kornyezeti levegbjének mindségét a hattérszennyezésen tul, az uttol vald tavolsagtol
fliggd mértékben befolyasoljak a féutakon folyd gépjarmiforgalombdl eredd kipufogé gazok és a
felver6dé por.

Az ingatlanok, illetve a tervezett épiletek kozmielldtasa zdldenergia felhasznalasaval és
kérnyezettudatos megoldasokkal kerll kialakitasra. Bejelentés kotelezett légszennyezd pontforras
létesitése nem varhato.

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT modositds megvaldsitasa nem
eredményez jelentds kornyezeti hatast, nem eredményez a kdrnyezeti levegd tovabbi alakulaséban
jelentds valtozast. A terllet mikroklimatikus viszonyait alapvetéen a kialakult és a hatalyos tervek
alapjan mar lehetséges beépités befolyasolja, valtoztatja meg jelentésebben.

Felszini és felszin alatti vizek

Biatorbagy terllete a felszin alatti vizek allapota szempontjabdl érzékeny teriileten 1évé telepiilések
besorolasarol sz6l6 27/2004. (XII. 25.) KWWM rendelet alapjan fokozottan érzékeny, a kiemelten
érzékeny felszin alatti vizminéség védelmi teriileten 1évé teleplilések kozé tartozik. A felszin alatti
viz és a foldtani kdzeg mindségi védelméhez szikséges hatarértékeket a 10/2000. (VI.2.) KOM-EUM-
FVM-KHVM egylttes rendelet hatarozza meg. A szennyezOdésérzékenység miatt a terllet
hasznositasakor, épitésekor a talaj, a foldtani kozeg, a felszin alatti vizek szennyez0désének elkerllése
érdekében a terlleten keletkez6 szennyvizek kozmiives elvezetésérél és az dsszefolyo,
szennyez6désmentes csapadékvizek zoldfelileteken lehetséges hasznositasarol, szlikség szerinti
elvezetésérdl gondoskodni kell.

Csapadekviz-elvezetés

A tervek megvaldsitasaval a beépitett és burkolt terletek (utak, parkoldk, burkolt terek) nagysaga né.
Ennek koOvetkeztében az elvezetendd csapadékviz mennyisége a jelenleg még beépitetlen és
burkolatlan fellletekrdl jelenleg 0sszefoly6 csapadékviz mennyiségéhez képest jelentdsen megné.
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A felszini vizeket befogadd élévizekbe csak a hatélyos jogszabaly, a felszini vizek mindsége
védelmének szabalyairol szo6l6 220/2004. (VII. 21.) Kormanyrendelet elGirdsainak megfeleld
mindségben és modon lehet bevezetni. A terilethasznalat és épités soran a szennyezett viz talajba,
vagy felszini vizbe kertlését minden lehetséges miszaki eszkozzel meg kell akadalyozni. Felszini vizbe
hasznalt és tisztitott szennyvizek a vizszennyez0 anyagok kibocsatasaira vonatkoz6 hatarértékekrdl és
alkalmazasuk egyes szabalyairdl sz6l6 28/2004. (XII1.25.) KvWM rendelet elGirasainak teljestilése
esetén vezethetdk.

A csapadékvizek befogaddja a Hosszuréti patak.

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT modositas megvaldsitasa nem
eredményez jelentés modositasi igényt a hatalyos telepilésrendezési tervekben és engedélyes
épitészeti tervekben meghatarozott vizikozmu-ellatés vonatkozasaban. A nagy vizhozamu és rovid idej
zaporok esetére is gondoskodni kell a felszini vizek rendezett elvezetésérdl, szikség szerinti atmeneti
idejii visszatartasarol. Az ehhez szlikséges terillet, illetve mitargyak helyigényét, miszaki feltételeit mar
a tervezeés soran biztositani kell, illetve a 1étesitésukrdl, j6 karban tartasukrol folyamatosan gondoskodni
kell.

Zaj- és rezgésvédelem

A telepilési kornyezeti zajvédelem kovetelményeit a zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairdl
sz0l6 284/2007. (X.29.) Korm. rendelet és a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megéllapitasarol sz6l6
uj 27/2008. (XI1.3) KVVM-EGM egyiittes rendelet eléirasai hatarozzak meg.

A kozlekedesi eredetl zaj- és rezgésterhelés ellen védendd vegyes teruletek megengedett zajterhelési
hatarértékei a vonatkozd jogszabaly szerint lakéutcatdl, atmend forgalom nélkuli kiszolgalé uttol
szarmazd zajra 60/50 dB nappalléjjel értékek. A vegyes teriiletek, valamint a gazdaségi teriiletek
esetén a Kkilterlleti kozutaktdl, gyorsforgalmi utaktdl, féutaktdl szarmazd zajra a megengedett
zajterhelés hatarértékek 65/55 dB nappalléjjel értékek.

Az Uzemi eredetli zaj- és rezgésterhelés ellen védendd vegyes terilletek esetén a megengedett
zajterhelés hatarértékek 55/45 dB nappalléjjel ertékek, gazdasagi terileten 60/50 dB nappalléjjel
értékek.

A 7702/31 hrsz-u ingatlanon lévé 1. szamu tertiletet jellemzd kornyezeti zajterhelés és a zajvédelmi
megfeleldség értékelésére az UTNET Kft., mint tulajdonos akusztikai szakértsi véleményt készittetett a
nyilaszarok tervezéséhez (Etisol-lnnova Kft., Budapest, Dr. Szentmiklossy Bertalan zaj- és
rezgésvédelmi szakértd, 2015. julius).

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT madositas soran az 1.sz. részterillet
kozépsd részén tervezett telepuléskdzpont vegyes (Vi) terlleten 1év0 éplleteknél a lakd rendeltetés
tervezett. (Megjegyzés: az OTEK 19.§ (2) bekezdés alapjan: ,,(2)> A kereskedelmi, szolgdltaté
tertileten onallo lako rendeltetésii épiilet nem helyezheto el, de a gazdasagi tevékenységi célu
épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara szolgadlo lakas kialakithato. .
A jelenleg hatalyos szabalyozas szerint a Gksz-7 jell épitési Gvezetben 1évé terlleteken is szolgalati
lakas elhelyezése megengedett.)

Az 1. szamu terllet épuletei az M1 autopalya és az MO autout, valamint azok againak tengelyétél 100
m-nél tavolabb vannak. Az akusztikai szakért6i véleményhez elvégzett helyszini vizsgalatok és a 2018-
ra, mint varhaté hasznalatba vételi idépontra prognosztizalt forgalmi adatokat felhasznalé szamitasok
alapjan a zajterhelés nappal 3,3-8 dB értékkel, éjiel 6,0-6,5 dB értékkel elmarad a hatarérték alatt Etisol-
Innova Kift., Budapest, Dr. Szentmiklossy Bertalan akusztikai szakért6i vélemény 6/14 oldal). A lakésok,
irodak zajvédelmi megfelelésége varhatdan biztosithatd.
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1.8 Orokségi és kornyezeti értékek vizsgalata, javaslat sériilésiik elkeriilésére

A reszterlleteken épitett Oroksegi érték szempontjabol régészeti lelGhelyek talalhatok. Az 1.sz. terlleten
az épitkezést megel6zéen megtortént a régészeti feltaras az alabbi KOH engedély kivonata alapjan. A
2. sz. és 3.sz. teruleteken az MO autdpalya hidjanak és lehajtojanak épitése soran szintén tortént
régészeti feltaras.

Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal a 450/2303/2/2006 szakhatdsagi allasfoglalast tette:
A Pest Megyei Miizeumok Igazpgatésag kérelmére a proba- és megel6z6 feltarast engedélyezem, 2
probafeltaras elvégzésére kotdtt szerzodést jovahagyom.

A reszterlleteket erinté telepllésrendezési eszkdzok mddositasa soran a tervdokumentacio részeként
Orokségvédelmi Hatastanulmanyt kell készittetni, amely rendelkezni fog, mind az orokségi értékek
vizsgalatardl, mind az azokra vonatkozé javaslatokrél a sérulésik elkerllése érdekében.

A terllet természetvédelmi szempontbol nem &ll sem orszagos, sem helyi oltalom alatt. A terllet nem
része az orszagos okologiai haldzatnak, sem a NATURA 2000 kijelolés teriileteknek. A fejlesztéssel
érintett terlletrészeken természeti értékek nem talélhatok.

D Védett termeészeti terdletek

Természetvedelmi teralet
D Tajvedelmi korzet

@ Nemzeti park
[ITETR ) | Matura2000 - SCI

Natura2 000 - 5PA

Memzeti Okologiai Haldzat

- Magteriler

- Gkoldgiai felyosd

Ly

(Forras: Természetvédelmi Informéacids Rendszer http://geo.kvvm.hu/tir/viewer.htm)
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OSSZEFOGLALAS:

A beruhazas megvalésitasa érdekében a telepulésrendezési eszkozok médositasahoz sziikséges
elkészitend6 tervek/feladatok: (Lasd 1.4 fejezetben részletesen leirtak)

1. A telepiilésrendezési eszkozok modositasa - TSZT, HESz és SZT modositasa a
részteriiletekre vonatkozoéan:

= 1.5z részterileten: TSZT, HESz és SZT mddositas
= 2.z részterileten: HESz és SZT modositas
= 3.5z részterileten: HESz és SZT modositas
2. Magasabb szintii tervek szerinti TSZT méd - Telepiilésrendezési Hatésagi Eljaras:
= 1.sz. részterlleten: TSZT médositas

3. OTEK moédositas:

= az 1.sz. részterileten tervezett teleplléskdzpont vegyes terllet északi telekrészének kis része
az M1 autopalya és az MO gyorsforgalmi utak 250 m vedétavolsagaba esik,

» az1.sz,2sz. és 3. sz teruleten elhelyezhetd funkcidk konkrét meghatarozasa érdekében

4. Kozlekedés:

A hatalyos TSZT-nek a teriletet érintd Uthal6zatat az aktualis haldzatnak megfelelére kell mddositani.
A szabalyozasi terven tervezett szabalyozasi vonallal kell lehatarolni az N-G gyorsforgalmi Uti
csomoéponti ag terlletét, ezen kivul Utszabalyozas a teriletet nem érinti. Jelolni kell viszont a
maganutak telekhatarat, hogy megtorténhessen az Utterveknek megfelelé telekalakitas, ami megadja a
jogi hatterét az utépitéseknek, és a telkek beépitésének. A tényleges Utépitési teriletet lehatarol6
vonalakat a kitlizhet0ség érdekében célszer kicsit egyszerisiteni, hosszabb egyenesekkel keretezni.
A HESZ kozlekedési terilletekre és létesitményekre vonatkozé eldirasainak modositasara nincs
szilkség. A teriileteket érintik az utak és a vasit OTEK, illetve més jogszabalyok altal meghatarozott
véddsavjai, az ezzel kapcsolatos elbirasokat is figyelembe kell venni.
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TELEPULESSZERKEZETI TERVI MODOSITASA ES
BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK (BAE) SZAMITASA

1.SZ ES 2.5Z. RESZTERULETENEK

BIATORBAGY VAROS HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVE

TSZT Gksz \' E Ko
kereskedelmi vizgazdalkodasi erdétertlet kozlekedési
szolgaltatd gazdasagi terilet terilet
terilet
hatalyos 112.433 m2 6.080 m2 10.642 m2 651 m2
11,24 ha 0,6 ha 1,06 ha 0,0651
BAE mutaté 0,4 6,0 9,0 0,5
BAE Osszesen 4,496 3,6 9,54 0,033
BAE OSSZESEN: 17,669

BIATORBAGY VAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE — MODOSITASA (TERVEZETT)

TSZT Gksz Vv Vit
kereskedelmi vizgazdalkodasi telepuiléskézpont
szolgaltatd gazdasagi teriilet vegyes terllet
terllet
TERVEZETT 84.428 m2 1265 m2 45.5378m2

8,44 ha 0,126 ha 4,54 ha

BAE mutaté 0,4 6,0 0,5

BAE Osszesen 3,376 0,075 2,27

BAE OSSZESEN: 5,72

Tehat a hatalyos Telepiilésszerkezeti terv szerinti BAE érték: 17,669
Tehat a tervezett Telepiilésszerkezeti tervmédositds szerinti BAE érték: 5,72

Osszesen a BAE érték potlas: -11,95

Amely a 3. sz. teriileten tervezett erdéteriiletén keriil potlasra, ahol a BIA érték tobblet: +13,247.

Osszesen: 13,247-11,95=+1,297

7 s

Azaz a Tépark Projekt 1. sz., 2.sz. és 3.sz. teriiletein t6rtén6é TSZT modositasa soran keletkezd
BAE érték:+1,297.
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3.8Z. RESZTERULETENEK

BIATORBAGY VAROS HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVE

TSZT Gksz
kereskedelmi
szolgdltatd gazdasagi
terilet
hatalyos 150.500 m2
15,05 ha
BAE mutaté 0,4
BAE OSSZESEN 6,02

BIATORBAGY VAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE — MODOSITASA (TERVEZETT)

TSZT Gksz E
kereskedelmi erdéterilet
szolgaltatd gazdasagi
terilet

tervezett 135.092 m2 15.408 m2

modositas 13,509 ha 1,5408 ha
BAE mutaté 0,4 9,0
BAE Osszesen 5,4 13,867
BAE OSSZESEN: 19,27

Tehat a hatalyos Telepiilésszerkezeti terv szerinti BAE érték: 6,02
Tehat a tervezett Telepiilésszerkezeti tervmédositas szerinti BAE érték: 19,27

Osszesen a BAE érték tobblet: +13,247

Amely BAE érték novekmény az 1. sz. és 2.sz. tervezési teriileten keriil felhasznalasra, amelyen
Osszesen -11,95 BAE érték potlas sziikséges.

A BAE értékek tehat:
Osszesen: 13,247-11,95=+1,297

Azaz a Tépark Projekt 1. sz., 2.sz. és 3.sz. teriiletein t6rtén6é TSZT modositasa soran keletkezd
BAE érték:+1,297.
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TERVIRAT -1

Az Orszagos Erddadatallomanyban lizemtervezett erdoként jelolt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben

nem erdéteriiletként besorolt helyek
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TERVIRAT -2

Epitménymagasség és épliletmagassag fogalmanak magyarazata
(OTEK 2013. januar 1-t6l hatalyos valtozasa tiikrében)

Az Orszagos Telepulésrendezesi és Epitési Kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet
(OTEK) mdédositasra kertilt:

A régi’” modositas eldtti OTEK 1.sz. melléklete szerinti ,Fogalommeghatarozas” 26.pontjaban
épitménymagassag fogalom szerepel.

Az 0 médositds utani OTEK 1.sz. melléklete szerinti ,Fogalommeghatarozas’ 33.pontjaban
épuletmagassag fogalom szerepel.

A két szamitas szerinti legnagyobb kulonbség az, hogy a homlokzatot tekintve, melyik szerkezeteket,
illetve épuletrészeket vesz figyelembe szamitas soran.

= A ,régi” OTEK fogalommeghatéarozasa szerint:
Epitménymagassag (,H): az épitmény valamennyi, a telek beépitettsége meghatarozasanal
figyelembe veendd épitmény konturvonalara allitott fliggbleges feliiletre vetitett homlokzati vetiileti-
felilet 6sszegének (F) valamennyi, e vetileti-fellilet vizszintesen mért hosszanak 6sszegével (L)
val6 osztasabol (F/L) eredd érték. Az egyes homlokzatfellletekhez azoknak az épitmény részeknek
a feltletét nem kell hozza kell szdmitani, amelyek az épitmény iranyaban emelked 45° alatt vont sik
ala esnek.

= Az 0j" OTEK fogalommeghatarozasa szerint;
Epiiletmagassag (,Em”): az épiilet valamennyi, killsé és belsé, sik vagy kiteritett ives homlokzati
felilete dsszegének (F) valamennyi, e felliletek vizszintesen mért hosszanak ésszegével (L) vald
osztasabdl (F/L) eredd érték.

Osszefoglalva tehat az épiiletmagassag meghatarozasanal nincs a 45° alatt vont sik szerinti
engedmény.

Fenti fogalmak az alabbi magyarazé abrakon keriilnek bemutatasra és 6sszehasonlitasra:
EPITMENYMAGASSAG EPULETMAGASSAG
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TERVIRAT -3

Polgarmesteri valaszlevél a beruhazassal kapcsolatban a beruhazo altal beadott kérelemre

VAROS POLGARMESTERE

2051 Biatorbdgy, Baross Gébor utca 2/a - Telefon: 06 23 310-174/230, 229, 295 mellék
Fax: 06 23 310-135 « E-mail: epitesipont@biatorbagy.hu + wwav.biatorbagy.hu

Iktatbszam; F-51/5/2015 Ugyintézs: Tamés Gabor
Térgy: Thjékorlatas

Bajnok Lajos részére
Utnet Epfts Kit,
1072 Budapest, Rakéezi wt 30,

Térgy: Biatorbdgy telepiilésrendezési eszkizelnek felillvizsgalatdval kapesolatos kérelem

Tisztelt Bajnok Lajos Ur!

Térgyl ingatlanokkal kapesolatos - 2015, jalius 08.-4n ilgyiratszdin nélkil érkezett - kérelmiikkel
kapcsolatban az alibbiakrél tajékoztatom.

Kérelmilk, - a megkeresésilkben rdgzitettek szerint - a tulajdonukban 16vé Biatorbdgy — Tépark
beruhézés 7702/31, valamint a 7712/1 - 9, 7713, 7714, 7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8,
7716/9 és 7717 hrsz-t ingatlanokra vonatkozik.

Kérelmiikben igényeket hatdroznak meg a széban forgé ingatlanokkal kapesolatban, és kérik, hogy ,,az
dnkorményzat adjon javaslatot az Ondk szdméra legoptimalisabb teriileti besoroldsra”,

Felhfvom a szives figyelmét, hogy az dnkormanyzatnak nem 411 szdndékaban és médjaban cégiknek
ezekben a kérdésekben el6zetesen tandcsot adni, vagy javaslatot tenni.

Téjékoztatom, hogy kérelmilk, koriltekintéen megalapozott dontésre nem alkalmas tartalmat
figyelembe véve Biatorbégy képviseld testillete az épftett kérnyezet alakitéséedl s védelmérdl sz616
1997. évi LXXVIIL trvény 30/A. § - ban foglalt felhatalnazds ¢és kivetelmények alapjén 141/2015.
(VIL 16.) szam1 hatdrozatdban (melyet jelen levelemhez csatoltan megkitldsk) arrél ddntdtt, hogy
kérelmitkkel kapesolatos ,dontését telepftési tanulményterv alapjdn hozza meg, amennyiben a
telepitési tanulmnytervet a kérelmezd 2015, augusztus 25.-ig rendelkezésre bocsétja.” )

Téjékoztatom tovdbba, hogy a ,telepitési tanulménytervet” a telepiilésfejleszidsi koncepeibérdl, az
integralt teleptilésfejlesztési stratégidrél és a telepiilésrendezési eszkdzokrbl, valamint egyes
telepillésrendezési sajétos jogintézményekrdl 314/2012. (X1, 8.) Korm. rendeletben meghatrozott
tartalommal kell benydjtani. Az dnkorményzat — a kérelmikben foglalt nagyléptékii véltoztatasi
szandékokra figyelemmel ~ a korliliekintd déntés meghozatalihoz minden tartalmi elem tekintetében

kéri a részletes tartalmi kidolgozést.

A kérelmiikben szerepl6 ,0btlettel” kapesolatban, miszerint: ,a jelenleg folyamatban 1évd utakra
vonatkozé szabilyozdsi terv mddositdsra vonatkozé megéllapoddst ledllftandk” az aldbbiakrsl
tajékoztaton:

Felhfvom figyelmét, hogy a 2015, méjus 14. napjan kelt teleptilésrendezési szerz8dés célja az L3
pontnak megfelelden:

. a Tépark beruhdzéshoz vezetd M0-4s autépalya csatlakozés kiépitésének, €s a beruhdzas belsd
Githélézaténak felttintetése a helyi &pltési szabélyzatban,




Fentiek szerint Biatorbdgy Véros Onkorményzatitl a Biatorbagy Té-park teriiletre a hatdlyos
szabllyozdsi terv médositdsat kérelmexzték, mert a cégiik dltal tervezett kdzlekedésfejlesztési
beruhdzds — amelynek hatésdgi engedélyezési eljardsa mér folyamatban van - nem felel meg
Biatorbdgy hatélyos helyi épitési szabélyzatdban foglalt kdvetelményeknek.

Ezzel 8sszefiiggésben Blatorbdgy Snkorményzatéval a helyi épltési szabélyzat mddositdséra kitottek
megallapoddst, annak érdekében, hogy a tervezett kézlekedésfejlesztési  beruhdzéds a
telepitlésrendezési kovetelményekkel Usszhangban, jogszerlen t8rténhessen. Az onkorminyzat a
megdilapodasban csak arra véllalt kételezettséget, hogy a szilksépes telepiilésrendezési eljirast a
megallapitott hatdridén belil megindftja és azt az eldfrasoknak megfelelden lefolytatja.

Fentickkel kapcsolatban  t4jékoztatom Ont, hogy amennyiben tovdbbra is fenntartidk a
teleptilésrendezési  szerz6dés megsziintetésére  vonatkozé szdndékukat, arraa Polgéri
Torvénykonyvrdll 2013, évi V. t8rvény 6:212. § -ban foglaltak szerint van lehetbség.

Kérem tdjékoztatdsom szives tudomésul vételét.

Biatorbagy, 2015, julius 22.

o el .
A Lty o }
a *fTafi-}é\qiflexk "

DPolgdrnieste

43



Kivonat

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testilletének
20185, julius 16-4n megtartott liésének jegyzékdnyvébéi

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
141/20185. (VII.16.) hatarozata

A helyi épitési szabalyzat megalkotasaval 0sszefliggd kérdésekrél - Biatorbagy (j
telepillésrendezési eszkbzeinek az elkészitése, a telepillésszerkezet! terv mdédositasi
elemeinek meghatarozasa

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete

- megallapitja, hogy a kérelmek vonatkozasaban a tervezésre, majd a
teleptilésfejlesztési célok megvaldsitasdra telepllésrendezési szerzddés kothetd, Igy
dontését telepitési tanuimanyterv alapjdn hozza meg, amennyiben a telepitési
tanulmanytervet a kerelmezd 2015. augusztus 25-lg rendelkezésre bocsatja;

Felkéri a Képviselé-testllet a Polgarmestert:
- arra, - hogy jelen doéntésrél a telepltési tanulmanyierv keészitésevel erintett
kérelmezdket tajékoztassa, tovabba a kapcsoldds feladatok eliatasra; tovabba

Felkéri a Képviseld-testilet a jegyz6t és a féépitészt:
- a kapcsolddd szakmai feladatok elékészitésére.

A kérelmeket tartalmazo tablazat jelen hatdrozat mellékletét képezi,

Felelés: polgarmester
Hataridd: azonnal
Végrehajtisért felelds: fiépitész o
g j p /\,;/%-6{5
&

i,
j&é?f}?;
o, d
(/ it ,ﬁw‘ : 4
\ 5] b 3

a kiadmany hitelédl:

—
_’_jq ':}_{ BN i c:‘_[ /
- ogné 1 Kalicov Ména-

jeg){z Skonyvvezetd

dr. Kovacs Andras s.k.
jegyzd

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

A levél mellékletét képez0 tablazat a Telepitési tanulmanytervre vonatkozo kivonata az alabbi:
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TSZT médos(tasi igények osszesité tablizata 2015.07.16.

Biai-té déli részén kijelslc széllds-férshely reriiler

K-Szf> K-Mi

A teriler kiilonleges beépftésre
szant  rekredciés  tenilet
terliletfelhaszndldsi  egységbe
saroldsa javasolt.

90

Onkorminyzati
kérelern

Régi vasiti nyomvonal esetleges hasznositaséra,
erdei  kisvasit  megvalésitdsara  sziilettek
elképzelések. A nyomvonal egy része beerddsiilt,
nyilvéntarcott erdd.

A nyomvonal mentén vonalas
elemek: gyalogos &
kerékpéros kapcsolatok
dbrézoldsa javasolt, valamint
tervezett elemként megjelenik
az erdei kisvastit nyomvonala.

91

Onkorményzat
lérelem

A nagy sebességd vasit esetében a T5ZT
leirésiban szerepeljen, hogy az Onkorminyzac a
terepszint alatd megold4st timogatja.

A magasabb rendd jogszabély
(OrrT, BATFT) &lral
meghatdrozorr elem a rajzon
szerepelni fog, a lefrdsban
pedig tervezs kitér a terepszint
alatti megoldés
Snkorményzati timogatdsira.
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Utnet Epits Kfc
(Tépark)

A csatolt F-51/4/20715 szdm0 kérelem szerint

HESZ/SZT méd, TSZT - t a
beépitési siriség fiiggvénysben

Telepfuési tanulménytery
alapjén megvalésithaté
mddosités. Javasolt a
kérelmezé megkeresése a
telepiilésrendezési szerzédés
elSkészfiése érdekében.

93

ALURX Ungam lpari
Kft

A csatolt F-71/2/2015 szdmu kérelerm szerint .

HESZ/SZT méd, TSZT - ¢ a
beépitési sirliség filggvényében

Telepitési tanulmanytery
alapjan megvaldsitharé
médosités. Javasolr a
kérelmezs megkeresése a
telepiilésrendezési szerz6dés
elékészftése &rdekében.
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TELEPITESI TANULMANYTERV
BIATORBAGY VAROS
TOPARK PROJEKT 3 RESZTERULETERE
7702/[31, 7702/19, 7712[1-9, 7713-7715, 77161, 7716/4,
7716/5-6, 7716/8-9 és 7717 hrsz

KEPVISELO-TESTULETI EGYEZTETESI TERVDOKUMENTACIO - 314/2012. KORM. R. 15.§ ES 7.5Z. MELLEKLET SZERINT

v o 4.:'1 “T

2015. AUGUSZTUS HO

Z.E. MUHELY VAROSRENDEZESI ES EPITESZETI KFT.

1116 BUDAPEST, ZSURLO KOz 5. TEL: 06-20/ 312-62-46 E-MAIL: ZE.MUHELY@GMAIL.COM



TERVEZOK NEVSORA

SZAKAG NEV
Generaltervezés Z.E.Miihely Kt
Czene Eva ugyvezet6
(L
Telepuléstervezés Czene Eva vezet( teleplléstervezd

Y

(-

TT/1 12-0160
varosépitési és varosgazdalkodasi
szakmérnok

Horvath Adrienne

vezetd telepuléstervezd
TT/113-1095

MM“ Aovewne varosépitési és varosgazdalkodasi
szakmérnok
Kozlekedés Heckenast Judit kozlekedésmeérnok
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El6zmény, a tanulmanyterv célja

Jelen Telepitési tanulmanyterv Biatorbagy kozigazgatasi terulete keleti részének, az M1 autopalya és
MO autout csomdpontja kdzvetlen kornyezetében, a torokbalinti kdzigazgatasi hatédr mentén talélhato
tervezett és részben megeplilt, illetve épités alatt allo ingatlankomplexum 3 résztertletére keszil.

A tanulmany részterileteire vonatkozéan a beruhdzo a helyi épitési szabalyzatot (HESz) és
Szabélyozasi tervi (SZT) mellékletét, a beépitési % és az az épitménymagassag/épiletmagassag
fogalommeghatarozasa tekintetében kivanja modositani. Az 1.sz. részterlleten épulé beruhdzassal
kapcsolatban a fejleszté az ingatlanra vonatkozoan a hatélyos telepiilésszerkezeti tervet (TSZT) is
részben modositani kivanja a teruletfelhasznalas tekintetében.

A TSZT, HESz és SZT mobdositasa Biatorbagy Varos Képvisel6- testiiletének hataskore.
Telepllesfejlesztési celok megvaldsitasara az Onkormanyzat teleplleésrendezési szerzGdest kothet az
érintett tertlet tulajdonosaval, illetve a terilleten beruhazni szandékozéval. Az Onkorméanyzat Képviselé-
testiiletének a fejlesztés befogadasardl hozandd dontésének alapjaul, - a telepllésrendezési szerzédés
megkotése elétt - a beruhazo altal elkészittetett un. Telepitési tanulmanyterv szolgal. Ennek értelmében
ker(lt elkészitésre jelen Telepitési tanulmanyterv.

A Telepitési tanulmanyterv célja, hogy olyan hasznositasi, beépitési javaslatot mutasson be, amely a
teleplilés és a beruhazd elképzelésének is megfelel, és ami alapja a késébb készitendd
telepUlésrendezési terveknek, a telepllésszerkezeti tervnek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint
annak mellékletét képezé szabalyozasi tervnek.

Jelen Telepitési tanulmanyterv a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 15.§ alapjan és a 7.sz. melléklet
tartalmi kdvetelményei szerinti készllt. Amely rogziti a terilet adottsagait, a telepilésre késziilt
telepllésrendezési tervi eldzményeket, valamint feltarja a telepllésre, és a teriletre vonatkozo
terlletrendezési tervek eldirasait. A tanulmanyterven belll, el kell késziteni a terllet beépitési tervét,
valamint meg kell fogalmazni a késébb készitendé teleplilésrendezési tervek rendezési, szabalyozasi
elveit. A tanulmanyban tisztazni kell a terlleten elhelyezhetd éplletek, létesitmények nagysagat,
kapacitdsat, valamint a fejlesztés kovetkeztében vérhato human- (intézményi) és miszaki
infrastrukturalis (kozlekedési és kdzm(ellatasi) fejlesztési igényeket.

Az ,UTNET Epité Kft. (1072 Budapest Rakoczi Ut 30.) megbizasabol jelen Telepitesi Tanulmanytervet a
Z. E. Mhely Vérosrendezési és Epitészeti Kft. késziti (Tervszam: 38/2015).



Bevezetés

TOPARK-PROJEKT 3 TERULETRESZERE VONATKOZO FEJLESZTESI ELKEPZELES ROVID BEMUTATASA:

A Tépark ingatlankomplexum fél évtizedig leallt épitkezésének folytatasa érdekében - tulajdonosvaltast
kovetben - az Uj tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbdl fellilvizsgéalta a projektet, annak érdekében
is, hogy minél szélesebb korl befektetsi és bérléi igényeknek tudjon megfelelni. Ezért a beruhdzas
befejezése érdekében a beépitési paraméterek, illetve az elhelyezhetd funkcidk (rendeltetési mod)
kérének modositasa szilkséges (amely a Telepiilésszerkezeti terv (TSZT), Helyi Epitési Szabalyzat
(HESZ) és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv (SZT) médositasa:

1.

Jogi szempontbdl szlkséges a részterlleteket feltaré uthaldzat telekalakitasa (melynek
szabalyozasi tervmoédositasa jelenleg folyamatban van. Késziti: Varos és Haz Bt. Biatorbagy helyi
Epitési Szabalyzatanak és szabalyozasi tervi mellékletének mddositasa a Topark - irodapark
terliletére vonatkozdan c.terv).

. Az 1. pont szerinti bels§ feltard, valamint a részterileteket érinté M1 autdpalya és MO autdut

hidjanak és csomoponti againak Uttelek alakitdsa a részterlletekhez jogilag tartoz6 telekterilet
méretét jelentbsen csokkenti, ennek okan a beépitési paraméterek is megvaltoznak.

. Az 1. sz. részteriletre vonatkoz6 a beépités mértekének mddositasa szlkséges, egyrészt annak

érdekében, hogy a meglévd atriumos beépitési épuletek belsé terei lefedhetbk legyenek, e
maodositas soran a meglévd, megéplilt éplletszintteriiletet megtartasra keril. Ez tulajdonképpen
csak azért mddositja a beépitési %-t, mert a jelenlegi belsd udvar lefedésével az udvar terilete a
beépitett terliletek k6zé kerll a szamitasi mddja miatt, tehat a beépités mértéke annak ellenére né,
hogy az valdjaban szintterilet novelést nem jelent. Masrészt, hogy elhelyezhetdk legyenek a
tertleten biztonsagot szolgal6 portaépuletek.

. Fentieken kiviil az 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési

Kovetelmények (OTEK) modosult, amely soran az ,épitménymagassag” fogalma helyett az
.epiletmagassag” Uj fogalom kerilt bevezetésre, amelyek a szamitasi modjukban lényegesen
khlonboznek. (Lasd magyarazoabra Terviratok-2).

. Az OTEK mddositas az egyes épitési dvezetekben elhelyezhetd épiiletek kdrének meghatarozasa

helyett, az épiiletekben elhelyezhetd rendeltetési egységek fogalmat vezette be. Miutan az OTEK e
tekintetben nem fogalmaz egzakt mddon, és a rendeltetési egységek fogalma olyan tag
fogalomkort tartalmaz, amely soran nehéz a funkciok elhelyezhetéségének egyértelmisitése. Ezért
javasolt OTEK aldli eltérés keretében a beruhazas keretében elhelyezhetd tevékenységek,
funkciok korét meghatérozni, annak érdekében, hogy a fejlesztés, beruhazas soran teljeskoriien és
egyeértelmden legyenek meghatarozva.

Fentieket 0sszefoglalva a megépiilt épiletkomplexum meglévé szintterllete nem jar novekedéssel, de
fenti mddositasok el6segitik, hogy az épuletegyittes nemcsak ingatlanjogilag, hanem teleplésképileg
is rendezett legyen. Mindez éaltal az M1 menti logisztikai terlletsav, Budapest biatorbagyi kapujaban, e
multifunkciondlis kdzpont szines funkcidpalettajaval rovid idén belll élettel teli eurdpai szinvonalu
éplletegyuttesként jelenjenek meg.



TOPARK-PROJEKT BEMUTATASA

A Tépark multifunkcionalis ingatlankomplexum a févaros szomszédsagaban talalhaté kisvarosias
jelleg, irodakkal, lakésokkal, kiskereskedelmi uletekkel, szolgaltatdo egységekkel, sportolasi és
rekreacios lehetéségekkel, valamint konferencia szallodaval és a hozza tartoz6 konferencia termekkel
nyujt magas szinvonalu szolgaltatasokat minden korosztaly szaméra. Az ingatlankomplexum minden
szegmense z0ld energia felhasznalasaval és kornyezettudatos megoldasokkal kerdl kialakitasra.

Az ingatlankomplexum a Torokbalinti t6 kozvetlen kornyezetében helyezkedik el, igy szamtalan
rekreacios lehetdséget nyuijt az ott é16, dolgozo6 valamint a Téparkba ellatogaté emberek szamara. A t6
kozelsége illetve a to partjaval parhuzamosan kialakitott gyonyorli sétany, esztétikai, Okologiai és
szocialis szempontbdl is elsédleges fontossagu az ingatlankomplexum mindennapi életében.

Budapest Kézép-Europa legnagyobb varosaként a régié legjelentésebb gazdasagi kozpontja. Oktatasi,
kulturalis és szorakoztatasi szerepe is kiemelkedd. Gazdasagi stratégiai szerepe a Brisszel-Bukarest
tengelyen valo elhelyezkedésnek is kdszonhetd. A KOzép-Eurdpai régidnak sziksége van
vilagszinvonalu helyszinekre, legyen szd nemzetkozi rendezvényekrdl, multinacionalis cégek hazai
képviseletérdl, kilfoldi és hazai dolgozdk, csaladok lakhelyérdl.

A kialakitott infrasturkturalis kornyezetnek koszonhetéen a Tépark Ingatlankomplexum szdmos
kozlekedési eszkozzel rovid idon belul megkozelithetd.

Az M0-as korgydrln a Liszt Ferenc nemzetkozi repulétér 30 perc alatt, mig a Bécsi illetve a Pozsonyi
nemzetkozi repulétér 1,5 6ra alatt valik elérhetévé. A Topark 10 km-es kornyezetében talalhato
Budaorsi repulétér privat illetve teherforgalom részére nyujt légi kapcsolati lehetdséget. A Topark Skm-
es kornyezetében talalhaté a biatorbagyi vasuti megalld. A Topark Express ingajaratnak készonhetéen
a Kelenfoldi palyaudvar 15 perc menetidével valik elérhetévé. A palyaudvarrdl megkdzelitheté 4-es
metr6 kozvetlen és gyors bejutasi lehetdséget biztosit Budapest belvarosaba.

A Topark terilete az MO autout valamint az M1, M7 aranyharomszdgében taldlhato, igy kitlind
lehetéséget biztosit az autoval kozlekedbk szamara. A Topark fejlesztéséhez kapcsolodd csomoponti
agak kialakitasaval az ingatlankomplexum kozvetlen csatlakozasi lehetdséget nyujt az M0-as korgydrin
a Liszt Ferenc Nemzetk6zi Repiilétér felé, valamint az M1-es autopalyan Budapest és Gy6r iranyaba.
Az M5-6s autopalya Budapestrdl délkelet felé haladva Kecskemétet, Szegedet kapcsolja 0ssze a
févarossal. A Kelenfdldi palyaudvarrdl rendszeresen indulé Railjet vonattal Bécs 3 6ra alatt elérhetd.

A TOPARK irodahazai 6sszesen 45 000 m2 bérelhet terilletet biztositanak hazai és nemzetkozi cégek
szdmara. A LEED Campus® nemzetkdzi mindsitésrendszer bevezetésének folyamatai elindultak, amely
mar a tervezés fazisatol végigkiséri a projektet és amely a teljes kivitelezésen at a berendezésig az
eldirt kornyezettudatossagi és fenntarthatosagi kritériumok alapjan pontozza az épuletegyuttest, igy az
egész vilagon elismert mindsitést nyujt a beruhdzasnak. 297 db lakassal, a penthouse-tél a studié
apartmanig széles valasztékkal a legszebb kornyezetben, a Torokbalinti tora nézd kilatassal, oriasi
parkkal kérbevett kdrnyezetében kinal miiszakilag és esztétikailag is tokéletes otthont. A TOPARK
korszer(i, energiafelhasznalast kimélé hités-fiités rendszerekkel, zéldtetd kialakitassal varja lakoit.

Az 500 ember befogadasara alkalmas konferencia terem és a 130 szobas Business Hotel kivald
lehetéséget nyujt kapcsolatépitésre, ahonnan egy lépés a té korili sétany, remek kikapcsolddasi
lehetéségekkel. Az ingatlankomplexum belsé sétanyan a bevésarlas és a gasztronémiai élmények
teszik teljessé az 6sszhangot.

Az éplletek foldszintjein kiskereskedelmi egységek mintegy 13 000 m2 terilleten, ezek kozott éttermek,
kavézok, élelmiszerboltok, és egyéb a hétkoznapi élet kiszolgalasat biztositd szolgaltatasok kertlnek
kialakitasra, mint pl. bank, posta, fodraszat és kozmetika, ruhatisztitd, gyorsszerviz stb. A teljes
komplexumot 2300 parkol6hely szolgélja ki mind az itt laké és dolgoz6 emberek, mind az ide latogatd
érdekl6dok részére.

A projektterilethez kapcsolodik a kozvetlen kozelében - az MO autdut tuloldalén - fekvé gazdasagi
dvezetbe sorolt terllet, amelyen kihasznalva a kozuti megkozelitést raktarozas és logisztika valosul
meg.



1.1 Az érintett teriiletek rovid bemutatasa

Az M1 autépalya MO autéut csomodpontja, valamint a torokbalinti kozigazgatasi hatar kozvetlen
kérnyezetében talalhatd tervezett és részben épités alatt allo ingatlankomplexum jelen tanulmanyterv
részterlleteit Biatorbdgy Varos telepilésrendezési eszkdzei kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi
tertletfelhasznalasként hatarozzak meg. A 3 terilet kozul az 1.sz., tertlet tartalmaz beépitést, a 2. és 3.
szamu terlletek beépités nélkiliek. A terlletek elhelyezkedése, azaz a meglévd kozlekedési halozatban
elfoglalt helye is kiemelkedd, amely a beruhdzas részeként tovabbi jelentds kozeledéshaldzati
elemekkel egészll ki. Példaul az M1 autdpélya felett a beruhazas ingatlankomplexumanak egészét,
illetve az MO terlleten keresztlli megkdzelitését is szolgald, atkotd ag, amelyek épitése folyamatban
van. Az M0 autéuttal valé kdzvetlen kozlekedési kapcsolat érdekében épllnek jelenleg az MO autdut
csomoponti agai, illetve az MO feletti hid. Az MO érintettsége okan ezek az utkapcsolatok is az MO
kiemelt kormanyprojekt részei.

Az 1. sz. terllettel kapcsolatos kozel egy évtizedet feldlelé engedélyezés és beruhdzas megkezdése 6ta
tbb esetben tortént tulajdonos valtas. A beruhazast jelenleg az Utnet Epité Kift., mint jogutdd a teriilet
tulajdonosa végzi. Az Uj tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbdl a fél évtizedig allt beruhdzas
folytatdsa, befejezése érdekében modositani kivanja az épuletkomplexum egy részét illetéen az
elhelyezhetd funkcidk korét, valamint néhany beépitési paramétert.

Az alabbiakban a 3 részterllet kiilon-kilon keril bemutatasra.

1. A 7702/31 helyrajzi szam alatti ingatlan teriilete:

A 2006-ban kapott és haromszor modositott
(2007, 2008, 2010) Epitési Engedéllyel

allapotban allt kdézel 5 évig. Id6kdzben
tulajdonosvaltas tortént.

| Az épuletkomplexum és Utjai épitése jelenleg
| folytatodik.

| A BCD,EF,G, és H éplletrészek F+4
szintesek. A 4. emelet teraszosan befelé
visszaugrik az épilet homlokzati sikjatol.
A J1 és J4 épiiletek F+4, a J2 és J3 éplletek
F+3 szintesek. A 3., ill. 4. emelet teraszosan
befelé visszaugrik az épulet homlokzati
sikjatal.
e A parkolészint a B,GCDEH és
SSSER W J1éplletekben 2szintes, az F,| és J2, J3 és J4
B Eplletek alatt egyszintes.
.. | Az Epitési Engedély szerint az
4 épuletkomplexumban iroda, konferenciaterem,
‘\ szolgalati lakas, vendéeglatéegyseg, bemutato

¥ \-. tér, galéria, raktar funkcidk helyezhetdk el.




Az Epitési Engedély szerint az egyes épiiletekben, épiiletrészekben az alabbi funkciok kaptak helyet:

\.// ‘Q‘\‘t__" —
Ml :
/
B [Ell /
| /
: il
N 1,
il |#
= - e W
épitési dvezet épuletek épitési engedély szerinti funkciok
E IEI: lD E iroda kereskedelem, vendéglatdegység,
Gksz-7 G bemutato tér, galéria, raktar
G és parkoléhaz
J1,J2,J3 és 4 szolgélati lakasok

2. A7702/19 hrsz tertilet:
A jelenleg beépitetien, Un. IKK kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi terilet, mind az M1
autopalyaval, mind az MO autouttal kozvetlen kozlekedési kapcsolattal rendelkezik, utjainak épitése
jelenleg folyamatban van. A teriileten tervezett irodaépiilet az épiiletkomplexum Epitési Engedélyben
LA” éplletként szerepelt.

3. A 7712/1-9 hrsz és 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717 hrsz
ingatlanok terulete:
A jelenleg beépitetlen, un. Bitec kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilet MO autéuttal vald
kozvetlen és az M1 autdpalyaval kdzvetett kdzuti kapcsolatanak épitése jelenleg folyamatban van. A
terileti elhelyezkedése kivaléan alkalmas a tervezett logisztikai, raktarozasi, illetve
termelétevékenységgel foglakozé véllalkozasok beruhdzasainak befogadasara.

1.2 A részteriiletek és kornyezetiik vizsgalati bemutatasa

A részteriiletekre vonatkozé magasabb szintii teriiletrendezési terv
A) Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési terv (BATrT) — szerinti besorolasa:

A BATIT a részterlleteket és tag kornyezetilket ,varosias telepllési térség” teriletfelhasznalasi
kategdridba sorolja, Biatorbdgy kozigazgatési terlilete keleti felének jellemzd részével egyitt, a
kézigazgatasi hatarig, illetve azon atnyuléan Torokbalint ugyancsak ,varosias telepulési térség’-ként
jelolt telepulésrészének teruletével szerves kapcsolatban. Az 1.sz. részterulet északi terlletrészén a
Hosszuréti patak vizgazdalkodasi térsége halad keresztil. A részteriileteket egyéb térség nem érinti.



Jelmagyarazat

varosias telepiilési térség

hagyomanyosan vidéki telepiilési térség
nagykiterjedés(i z6ldteriileti telepiilési térseg
magas zoldfelilleti arany( teleplilési térség
erdégazdalkodasi térseg

mez6gazdasagi térség

| kildnleges rendeltetés( térség

épitmények altal igénybevett térség
vizgazdalkodasi térség

teleplilés kozigazgatasi hatara

gyorsforgalmi at

i erdéallomany kataszter
terségimellékit BB Zerin erdoferdiet

Jelmagyarazat

I orszagos okologiai halozat dvezete
—— kozigazgatasi hatar

A részterlleteket és kornyezetuket az orszagos okologiai haldzat nem érinti.

A részteriiletekre vonatkozé Orszagos Erdéadatallomany nyilvantartas:

Az alébbiakban bemutatasra kertil§ Orszagos Erdéadatallomany (http://erdoterkep.mgszh.gov.hu/)
nyilvantartasa szerint a részteruletek egyike sem érinti, ill. nem részei uzemtervezett erdonek.




Igazgatosagok

 lgazgatdsag

Erddtervezési kirzetek
Kirzet

Erdészeti helységek
Helység

Erddtagok

DErdﬁtag

Erddrészletek

| Erdérésziet

A részteriiletekre és kornyezetiikre vonatkozo helyi szintii telepiilésrendezési
eszk6zok bemutatasa:

= Biatorbagy Varos hatalyos Telepiilésszerkezeti terve:

Torokbalint

A részteriletek  Telepulésszerkezeti  besorolasa  kereskedelmi  szolgaltatd  gazdasagi
terlletfelnasznalasu terllet (Gksz). Az 1.sz. részteriilet északi hatéran erdéterlletet és vizgazdalkodasi
terliletet jeldl a TSZT. Erdéteriletet az Orszagos Erd6adatallomany nem jelél a terileten, és a
Hosszuréti patak vizgazdalkodasi terulte is athelyezésre kerUlt korabban. Amely szerinti telekrendezés a
hatalyos folhivatali nyilvantartasba atvezetésre kerllt, az alabbiak szerint.



076/7 hrsz
autopalya

7719 hrsz arok
(Hosszuréti patak)

= Biatorbagy Varos hgtélvos Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv:
(7/2002. (10. 01.). Or. sz. rendelet)

.\.

A részterilletek Szabalyozasi tervi besorolasa kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi tertletfelhasznalasu
teriilet, amelybdl a 3.sz. Gksz-9, a 2.sz. Gksz-7, és az 1.sz. Gksz-7 épitési dvezetben, valamint az M1
autépalya melletti része védéerdd (Ev) és vizgazdalkodasi (V) terilet 6vezete, a TSZT-vel megegyez6
maodon, de ellentmondva a féldhivatali nyilvantartasnak, azaz a meglévé terilethasznélatnak.

Fentieket dsszefoglalva elmondhatd, hogy a terlletek jelenlegi gazdasagi terlletbe sorolasa megfelel a
magasabb szint(i terveknek. Ugyanakkor a helyi szintii TSZT és SZT tervlapok, az Erdészeti
adatallomany és a hatalyos foldhivatali nyilvantartas nem illeszkednek.
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A fejlesztési teriiletekre Biatorbagy hatalyos HESz 11.§ kivonata a Gksz-7 és Gksz-9 épitési dvezetei
vonatkoznak, amelyek beépitési paraméterei az aldbbiakban kerlinek bemutatasra:
(a Gksz-7 az 1.sz. és 2.sz. részteriiletekre, a Gksz-9 a 3.sz. részterliletre vonatkozik)

»(2) A gazdasagi teriiletek épitési 6vezeteinek részletes eldirasai az alabbiak:”

ovezet jel min. kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max.
telekter. telekszél. Arany arany mod épitmény
(m2) (m) (%) (%) mag.
(m)
Gksz-7 10.000 50 30 30 SZ 13,5
Gksz-9 20.000 80 30 30 SZ 15,0

Részteruletek és kornyezetiik teriilethasznalatanak, beépitettségének bemutatasa:

Az M1 autopalya MO autout kozott, valamint annak kozvetlen kdrnyezetében talalhatd részterlletek
Biatorbagy keleti kozigazgatasi terllete, Budadrs és Torokbalint nyugati kozigazgatasi teriletei kozé
ékelddik be, szerves egységet képez Torokbalint nyugati kozigazgatasi teriletével, nem csupan a
kiemelkedd kozlekedési halozata, hanem e telepilések hosszutavu jovéképét meglapozd hasonld
volumenli és a kiemelt jelentdségl kozlekedési kapcsolatokat, valamint a t0 adta rekreacios
adottsagokat is kihasznald fejlesztési projektjei szempontjabdl is. Az Gsszekotést jelentd kozlekedeési
kapcsolatok (M1, MO és vasut) tulajdonképpen fizikailag el is valasztjak jelen terlletet, mind Biatorbagy,
mind Budaors, mind Torokbalint telepulések kozponti terileteitdl.

A részterlletek tervezett és részben épités alatt allo ingatlankomplexumanak részei az alabbiakban
kerlinek bemutatasra:

1..A 7702/31 hrsz tertlet:
A terlletrész beépitese 2006-ban kezdddott meg, majd a beruhazas néhany évre leallt. Az épitkezés
tavaly évvégén indult Ujra, tulajdonosvaltasnak koszonhetéen.

2. A 7702/19 hrsz terdlet:

A teriiletrész beépitetlen, teriletét érintik az ingatlankomplexum teriiletét feltaré kozlekedési haldzat
jelenleg épulé utjai, illetve a tertletrészt délrél hatarold MO autout felett ativeld hidra felvezetd és az MO
tuloldalat feltaro ut.

3.AT7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9, 7717 hrsz ingatlanok tertlete
A tervezetten logisztikaval és termel6tevékenységgel foglakozd vallalkozasokkal beéplld - jelenleg
beépitetlen terilet - tervezett gazdasagi terllet északi hatdra az MO autopalya, déli hatara a
vasutterllet. A terllet keleti részén kot &t az MO autout felett, annak hidja, amely az 1.sz. és a 2. sz.
tertletekhez, valamint az M1 autopalya felé jelent kozlekedési kapcsolatot. A terilet déli hatarat jelent6
vasuttertlet torokbalinti kozigazgatasi hatéran fekszik. A terllet megkozelitését szolgalo MO autouttal
val6 kozvetlen kdzlekedési kapcsolatanak kiépitése jelenleg folyamatban van.




A részteriiletek és kornyezetiik tulajdonviszonyainak bemutatasa:

Tulajdonviszonyok

I Magyar Allam, Kezeld: KKK
I Magyar Allam, Kezeld: KHVM Autopalya lg.

.....

Biatorbagy Onkormanyzat

I Utnet Epitd Kit
NKIK Kit g
B KK Kt Vie
Vo

(Forras: Viéros és Haz Bt. - Biatorbagy HESz és SZT méd. Tépark teriiletére vonatkozéan terv)

HRSZ Miivelési ag Tulajdonos
047/2 | Kivett orszagos kozut (kilterilet) Magyar Allam
076/7 | Kivett autdpalya (kiilterilet) Magyar Allam
076/9 | Kivett autdpalya (kiilterilet) Magyar Allam
076/11 | Kivett autopalya (kiilterlet) Magyar Allam
077/2 | Kivett autopalya (kilterlet) Magyar Allam

7702/19 | Kivett beépitetlen terilet (beltertilet) Térkbalint (2007)

IKK Iroda és Kutaté Kdzpont Ingatlanberuhazo Kit.

UTNET EPITO Kereskedelmi Kit.

7702/31 | Kivett beépitetlen terilet (beltertilet) Budapest (2015)

7702/32 | Kivett beépitetlen terilet (beltertilet) Ingatlanhasznosité Kft. Térskbalint (2007)

NKIK Nemzetkdzi Kereskedelmi és Irodakdzpont

7706/1 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Magyar Allam

7707/1 | Kivett sajat hasznalatu ut (belteriilet) | Magyar Allam

7708/1 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Magyar Allam

7712/6 | Kivett beépitetlen terillet (belterilet) | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft.Budapest (2015)

7713 | Kivett beépitetlen teriilet (belteriilet)y | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft.Budapest (2015)

UTNET EPITO Kereskedelmi Kit.

7716/6 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Budapest (2015)




7719

Kivett arok (beltertlet)

Biatorbagy Varos Onkormanyzata

079/2 | Kivett szanto (kiltertilet) Magyar Allam
079/7 | Kivett autopalya (kilterllet) Magyar Allam
080/3 | Kivett autdpalya (kiilterilet) Magyar Allam
77011 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) Magyar Allam
R p— e
7709 Kivett arok (belterilet) Magyar Allam
7710/1 | Kivett arok (beltertilet) Magyar Allam
7712/1 | Kivett beépitetlen terillet (belterilet) | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft. Budapest (2015)
7712/12 | Kivett beépitetlen terilet (belterllet) gzglai'gilzgg?si)(ereskedelmi K.
77123 | Kivett beépitetlen teriilet (belterilet) gz(’;‘aizs'ét'?g%eres“ede'mi K.
771214 | Kivett beépitetlen terilet (belteriiet) ggg‘aig'?g?;;eres‘kede'mi Kt
7712/5 | Kivett it (belteriilet) gg(’;‘;ig?g?;;eres‘kede'mi Kt
7712/7 | Kivett beépitetlen terllet (belterllet) gzglali'gslétlzg(r)?;)(ereskedelmi Kit.
7712/8 | Kivett beépitetlen teriilt (belterlet) gzglais'ét'?g?;;eres‘kede'mi K.
771219 | Kivett beépitetlen teriilet (belteriilet) gg(’;‘;gg'?g%ems“ede'mi Kit.
7714 Kivett beépitetlen teriilet (beltertilet) ggglai'gsl'itlzg{)?;)(ereskedelmi Kit.
7715 | Kivett arok (belterilet) ggglali'll;slétlgl(')?;)(ereskedelmi Kit.
771611 | Kivett beépitetlen teriilet (belterlet) gzglais'ét'?g?;;eres‘kede'mi K.
7716/4 | Kivett beépitetlen terilet (belterilet) gl:aiig?;;emkede'mi Kit.
7716/5 | Kivett beépitetlen teriilet (belterile) ggg‘aﬂg%ﬂj{f‘*r‘as“e"e'mi K.
771606 | Kivett beépitetlen teriilet (belterilet) ggg‘aig'?g?;;eres“ede'mi K.
7716/7 | Kivett ut (belterlet) M1 Autépalya Csomopont Kift. Torokbalint (2012)
771608 | Kivett beépitetlen terilet (belteriilet) ggg‘;g?&%ﬂesmde'mi Kit
771619 | Kivett beépitetlen teriilet (belterilet) ggg‘aig'?g?;;eres‘kede'mi K.
7717 | Kivett sajat hasznalat( Ut (belterillet) | UTNET EPITO Kereskedelmi Kft. Budapest (2015)




1.3 Beépitési terv leirasa
Az 1.sz. részteriilet beépitési tervének bemutatasa:

L hid HJH 'Iw-ﬂﬂlﬂﬂﬂjﬂﬂu i ﬂ !. “ i

Biatorbagy —Topark beruhazas kisvarosias telepulésképet mutato épiletegyittes, amelynek irodahazai
osszesen 45 000 m2 bérelhetd teriletet biztositanak, valamint 500 ember befogadasara alkalmas
konferencia teremmel és a 130 szobas Business Hotellel rendelkezik. Az épiletegyittes kozépsd
zbnajaban 297 db lakas kerdl kialakitasra a penthouse-tol a studio apartmanig, Térokbalinti tora nézé
kilatassal. Az ingatlankomplexum belsé sétanyain, az épiiletek foldszintjein kiskereskedelmi egységek
mintegy 13 000 m2 terlleten, ezek kozott éttermek, kavézok, élelmiszerboltok, és egyéb a hétkdznapi
élet kiszolgalasat biztositd szolgaltatasok kerilnek kialakitasra. A telies komplexumot 2300
parkolohely szolgalja ki mind az itt lakd és dolgoz6 emberek, mind az ide 1atogatd érdekléddk részére.
Kozvetlen kapcsolatban van a torokbalinti tval, amely kérnyezet remek kikapcsolddasi lehetéségeket
nyujt.
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J épiiletek ( J1, J2, J3 és J4)
Az éplletegylttes torokbalinti tora nézé, keleti éplletrészében 126 db lakas keril kialakitasra.
Az épiilet J2 és J3 épliletrésze -1+F+3, a J1 épllet -1+SZ+ F+4 és a J4 épllet -1+F+4 szintes.

Az éplletegyuttes északi, M1 autdpélya fel6li részén talalhatd épuletrészében szalloda, konferencia-
terem, kereskedelmi és iroda funkcidk tervezettek. Az épiiletek -1+F+4 szintesek.
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C-D-E épiiletek
Az épiletegylttes kOzépsO teruletrészének nyugati részében talalhato épuletekben iroda,
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H épllet
Az éplletegyuttes kozépso teruletrészének kozponti részében 171 db lakas, valamint kereskedelmi és
étterem funkcidk tervezettek. Az épiletek -2+F+4 szintesek.




b

B-G épiiletek

Az éplletegyuttes déli, MO autdut feldli részén talalhaté épiletrészében iroda, kereskedelmi és
étterem funkciok, a G épliletrészben parkolohaz tervezettek. Az éplletek -2+F+4 szintesek.

Az aldbbiakban a meglévd épliletegyittes bruttd és nettd szintteriletkimutatasa keril bemutatasra.

BRUTTO TERULETEK KIMUTATASA

C-D-E H F-l J4 parkolo-
B-G épiilet éplilet épiilet | épiilet | J1 épiilet J2-J3 épiilet| épiilet haz

Tetbszint 133 310 79 132 nincs nincs nincs 804
4. emelet 4198 7184 3537 4 579 573 nincs 573 1572
3. emelet 4300 7684 3547 5453 785 1312 785 1572
2. emelet 4296 7 697 3546 5941 856 1820 856 1572
1. emelet 4 296 6914 3160 5943 856 1820 856 1572
Foldszint 4379 7830 3484 5941 856 1820 856 1572
Szuterénszint nincs nincs nincs nincs 1189 nincs nincs nincs
Terepszint felett
Osszesen 21 602 37619 17353 | 27989 4521 6772 3926 8 665
Parkolészint -1P 5510 11111 7210 6 869 2154 3737 2154 2383
Parkolészint -2P 5503 11271 7073 | nincs nincs nincs nincs 2 383
Terepszint alatt
Osszesen 11013 22382| 14283 6 869 2749 3737 2154 4766
Minden szint
Osszesen 32615 60 001 31636 34858 7269 10 509 6080 13431
Osszes épiilet
terepszint felett: 128 447 | m2
Osszes épiilet
terepszint alatt: 67 953 | m2
Osszes épiilet
minden szint: 196 399 | m2

NETTO TERULETEK KIMUTATASA

C-D-E H F-l parkolo-

B-G épiilet épiilet épiilet | épiilet J1-J4 épiilet haz

Terepszint feletti
teriiletek: 23 563 33782| 18805| 15224 124517 883
Terepszint alatti
teriilet: 6470 20653 | 10321 13213 8077|3288
Osszesen 30033 54435| 29126| 28437 20528 11171
Osszes épiilet
minden szint: 173 730 m2




A 2.sz. részteriilet beépitési tervének bemutatasa:

A épiilet

A tervezett irodaépilet az MO autdéut mentén a 7702/19 hrsz, 13971 m2 teriletl telken keril
elhelyezésre. Szabadonalld, P2+F+4 szintes, 20 m éplletmagassagu épllet, 5684 m2 alapterllettel,
28 420 m2 szintterulettel, 2 szintes, 420 parkolohelyet tartalmazo terepszint alatti parkoléval kerl
kialakitasra.

A 3.sz. részteriilet beépitési tervének bemutatasa:

Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet

(7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717 hrsz)

Az MO autéut és a Budapest-Gydr-Hegyeshalom transzeurdpai vasutvonal kozotti tervezett 112 158 m2
teriletnagysagu kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terllet telkein logisztikai és raktarozasi funkciok
részére 32255 m2 osszalapterilettel, 38706 m2 szintterilettel, szabadonalld, F+1 szintes, 18 m
épuletmagassagu csarnoképuletek kerlinek kialakitasra.
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1.4 A médositas soran elérend6 célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbol
moédositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A részteriletek javasolt szabalyozasi mddositasa céljainak 6sszefoglalasa:

A Topark ingatlankomplexum megvalosulasa érdekében az alabbi fontos szempontokbdl szikséges a
hatalyos HESz vonatkozo épitési dvezetei beépitési paramétereinek, illetve az elhelyezhetd funkciok
kérének modositasa, ezek kdvetkeztében az SZT és a TSZT mddositasa is szlikséges:
1. Jogi szemponthol szikséges a részteruleteket feltard uthalozat telekalakitésa, a kozterileti és a
maganuti feltaras szerint.

2. Az 1. pont szerinti bels6 feltard, valamint a részterlleteket érinté M1 autdpélya és MO autdut
hidjanak és csoméponti dgainak Uttelekalakitasa a részterlletekhez jogilag tartozé telektertlet
méretét jelentbsen, 5,3 ha-ral csokkenti, ennek okan a beépitési paraméterek is megvaltoznak.
Lasd alabbi tablazat:

X N telekteriilet m2 teriiletveszteség
3 részteriilet hrsz —
meglévd tervezett m2

7702/31 100 097 94755 5342
7702/19 23180 13971 9209
7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5,
7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717 150500 112158 38342
Osszesen: 52893 m2

3. Az 1. sz. részterlletre vonatkoz6 a beépités mértékének mddositasa szlikséges, egyrészt annak
érdekében, hogy a meglévd atriumos beépitésii épiiletek belsé terei lefedhetdk legyenek, e
modositas soran a meglévl, megépllt épuletszinttertlet megtartasra kerll. Ez tulajdonképpen
csak azért mddositja a beépitési %-t, mert a jelenlegi belsé udvar lefedésével az udvar terilete a
beépitett terlletek kozé kerll a szamitasi modja miatt, tehat a beépités mértéke annak ellenére
nd, hogy az valojaban szintterlletndvelést nem jelent. Masrészt, hogy elhelyezheték legyenek a
terlileten a késébbiekben felmerlild, az lzemeltetéshez szlkséges épitmények pl. biztonsagot
szolgald portaépuletek.

4. Fentieken kiviil az 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési
Kovetelmények (OTEK) modosult, amely soran az ,épitménymagassag’ fogalma helyett az
.epuletmagassag” Uj fogalom kertilt bevezetésre, amelyek a szamitasi mddjukban lényegesen
kilonboznek. (Lasd magyarazoabra Terviratok-2).

5.Az 1. sz. és 2.sz. részteriletek kereskedelmi, szolgaltatdé gazdasagi teriletként (Gksz)
szabalyozottak (az Epitési engedély kiadasakor hatalyos OTEK szerint a kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi terlleten elhelyezhetd éplletek elhelyezheték a teleplléskdzpont vegyes
teriileten is.) Az Epitési engedélyben (Lasd Tervirat-3) szerepld funkciok (iroda, kereskedelem,
vendéglatéegység, konferenciaterllet, bemutato tér, galéria, raktar, parkoldhaz, szolgalati lakas).
Ebbdl addddan, a beruhdzd azon ingatlanfejlesztési szempontu szandékanak, hogy az 1.sz.
részterllet épuletegyuttesének kozépsé zonaja (C,D,EH és J éplletek) atsorolasra keriiljon
,telepuléskdzpont vegyes teriletbe” jogszabalyi szempontbdl nincs akadalya. (Lasd még 7.pont).
Fenti terliletfelnasznalas méd valtoztatassal a beruhazd azon ingatlanfejlesztési szempontu
szandéka is megvalodsithato - annak érdekében, hogy a terilet minél szélesebb koril befektetdi és
bérl6i igényeknek tudjon megfelelni -, hogy a jelenleg a teriileten az épitési engedély szerint
megépllt/épllé szolgalati lakasok, a ,szolgalati lakas” rendeltetésbdl ,lakas” rendeltetésre
tudjanak madosulni.
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6.Az OTEK modositdss az egyes épitési oOvezetekben elhelyezheté épiletek korének
meghatarozasa helyett, az épuletekben elhelyezhetd rendeltetési egységek fogalmat vezette be.
Miutan, mig az OTEK a telepiiléskdzpont teriiletre (Vt) egzakt mddon felsorolja az épiiletekben
elhelyezhetd rendeltetéseket, addig a kereskedelmi szolgaltaté tertlet (Gksz) tekintetében olyan
tag fogalomkort tartalmaz, hogy ,elsésorban kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé gazdasdgi
tevékenységi célii épiiletek elhelyezésére szolgdl”. (Lasd az OTEK kivonatot az alabbi keretes
szovegrészben!) Ennek kovetkeztében a kereskedelmi szolgaltato terlleten nehéz az
elhelyezhetd funkcidk egyértelmisitése. Ennek okan OTEK aldli eltérés keretében javasolt a
beruhazds soran a kereskedelmi szolgéltatd terlleten (Gksz) elhelyezhetd tevékenységek,
funkciok, azaz rendeltetések korét pontosan, taxativ meghatarozni, annak érdekében, hogy a
fejlesztés, beruhazas soran teljeskorlien és egyértelmlen legyenek meghatarozva, ez
biztonsagot jelent mind a beruhdzas, mind az épitési engedélyezes tekintetében.
Az1.sz. és 2. sz. részterlilet éplletkomplexumaban az alabbi rendeltetések elhelyezése tervezett:

= jgazgatasi, iroda,

= kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,

= hitéleti, nevelési, oktatasi, egészsegugyi, szocialis,
= kulturalis, koz0sségi, szorakoztato,

= sport,

= szolgalati lakas,

= parkol6haz,

= (izemanyagtolto.

Az OTEK 2013. januar 1-jén hatalyos — kivonat:

,, Telepiiléskozpont teriilet

16. § (1) A telepiiléskozpont teriilet elsGsorban laké és olyan telepiilési szintii egyéb
rendeltetést szolgalo épiilet elhelyezésére szolgal, amely nincs zavaro hatdssal a lako
rendeltetésre.

(2) A telepiileskozpont teriileten elhelyezheto épiilet — a lako rendeltetésen kiviil — :

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

c) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi célu haszndlat az elsodleges egyéb
kozosségi szorakoztato,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,

e) kulturalis, kézosségi szorakoztato és

1) sport

rendeltetést is tartalmazhat.”

., Kereskedelmi, szolgaltato teriilet

19. 8 (1) A kereskedelmi, szolgaltato teriilet elsésorban kornyezetre jelentés hatdst nem
gvakorlo gazdasagi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgal.
(2) A kereskedelmi, szolgaltato teriileten onallo lako rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el,
de a gazdasagi tevékenységi celu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznadlo és a személyzet
szamdra szolgalo lakas kialakithato.”
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7. A jelenlegi kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi (Gksz) besorolas és az Epitési Engedély szerinti
funkciok, valamint az 5. és 6. pontban részletezett fejlesztési célok elérése érdekében a
Telepulésszerkezeti tervet az 1.sz. részterilet k0zépsé teriletsavjat érintben szlkséges
madositani, teleptléskozpont vegyes (Vi) tertletre.

Azaz az éplletegyuttes belsdé ,védett” részének C,D,E,FHJ1, J2, J3 és J4 éplletei
teleptléskozpont vegyes épitési Ovezetbe keriinek tervezetten atsorolasra. Az épuletek kozul a J4,
H és F épiletek M1 autdpalya feldli homlokzatait kismértékben érinti az M1 autépalya szélsd
savjanak tengelyétdl mért 250 m teriilletsav, amellyel kapcsolatban az OTEK 38.§ (8) bekezdés
a) pontja az alabbi elfirast teszi:

., (8)Az orszagos kozut és vasutvonal mellett nem jelolheto ki uj beépitésre szant teriilet —
a gazdasagi teriiletek és a 24. § (2) bekezdés i), k) és n) pontja szerinti teriiletek
kivételével —
a)gyorsforgalmi ut esetében az ut tengelyétoél szamitott — amennyiben

kormanyrendelet masként nem rendelkezik — 250-250 m széles teriileten”

Fentiek értelmében, az atsorolds megvaldsitashoz ezen épiletrészek tekintetében szikséges
megkérni az allami f6épitészi hataskorben eljard kormanyhivatal hozzajarulasat OTEK aloli
eltéréshez, az OTEK 111.§ szerint, 314/2012. (XI.8.) korm.r. 38.§ (4) bek. értelmében torténd
egyeztetés soran.
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1.5 Szabalyozasi koncepcid, javaslat a szabalyozas mddositasara, széveges és
rajzi javaslatok kidolgozasa

A részteriletek hatalyos szabalyozasi eldirasainak 0sszefoglalasa:

A fejlesztési részterilletekre Biatorbagy hatalyos HESz 11.§ kivonata a Gksz-7 és Gksz-9 épitési
Ovezetei vonatkoznak, amelyek beépitési paraméterei az alabbiakban kertinek bemutatasra:
(az 1.sz. és 2.sz. részterilletekre: Gksz-7, a 3.sz. részterletre: Gksz-9 épitési Gvezet vonatkozik)

»(2) A gazdasagi teriiletek épitési Ovezeteinek részletes eldirasai az alabbiak:”

ovezet jel min. kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max.
telekter. telekszél. Arany arany mod épitmény
(m2) (m) (%) (%) mag.
(m)
Gksz-7 10.000 50 30 30 SZ 13,5
Gksz-9 20.000 80 30 30 SZ 15,0

A részteriletek meglévo és tervezett szabalyozasi eldirasainak 6sszehasonlitasa:

Az aldbbiakban Biatorbagy Topark Projekt 1.sz., részteriilet esetén a meglévé, megéplilt és tervezett,
a 2.sz. es 3.sz. részteruletek esetében a tervezett beépitési parameterek keriilnek osszefoglalasra:
(Gksz-9 a terlletre hatalyos HESz épitési dvezet, Gksz-12 Uj épitési Ovezet)

1.sz. részteriilet - 7702/31 hrsz ingatlan megéplilt és tervezett beépitési paraméterei

épitési dvezet szintszam beépitési % épijlet-’ rT?‘”‘"“ﬂm
magassag zoldfelllet
mealévé tervezett
épilet meglévé tervezett me r%araéé meglévd (terepszint tervezett tervezett
g felett/ alatt)
36,2 45/
BG Gksz-7 | Gksz-11 -2+F+4 39,56 50 20,5 25
C?E H -2+F+4
Gksz7 | V20 34,2 W 20,5 15
. -1+F+4
1243 -1+F+3
FI | Gksz7 | Gksz7* | -1+F+4 16,9 ™ 20,5 25
2.sz. részteriilet - 7702/19 hrsz ingatlan tervezett beépitési paraméterei
épitési dvezet szintszm beépitési % épllet minimum
magassag zé\dfelilet
épilet | meglévé | tervezett m@gﬂg::aé (terepsf(zeirr:/teleaéttt/alatt) tervezett tervezett
A | Gksz7 |Gksz11|  -2+F+4 it 205 25 %
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3.sz. részteriilet - 7712/1-9 és 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8, 7716/9 és 7717
hrsz ingatlan tervezett beépitési paraméterei

épitési dvezet szintszam beepitési % epulet minimum
magassag zoldfelilet
meglévé | tervezett meglevo, . tervgzett tervezett tervezett
megmarado (terepszint felett)
Gksz-9 |Gksz-12 F+1 55 18 20%
A HESz médositas részteriiletek tervezett beépitési paramétereinek dsszefoglalasa:
ovezetjel | min. kialak. min.kial. Max.beép. min. zoldf. | beépitési max. épiilet
telekter. telekszél. Arany (%) arany mod mag.
(m2) (m) terepszint (%) (m)
felett/alatt)
Gksz-7* 10.000 50 30/30 25 Sz 20,5
Gksz-11 10.000 50 45/50 25 0] 20,5
Gksz-12 5.000 20 55 20 SZ 18,0
Vt-20 10.000 50 40/65 15 SZ 20,5

A részteriiletek tervezett rendeltetési modjainak 6sszefoglalasa:

= 1. sz. részterlletekre tervezett Gksz-7* és Gksz-11 épitési Gvezet:

igazgatasi, iroda,

kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,
hiteleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
kulturélis, k6zosségi, szorakoztatd,

sport,

szolgalati lakas,

parkol6haz,

Uzemanyagtolté.

= 1. sz. részterUletekre tervezett Vt-20 épitési Ovezetek:

igazgatasi, iroda,

kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
kulturalis, k6zosségi, szérakoztato,

sport,

lakas,

= 2. sz. részterlletekre tervezett Gksz-11 épitési dvezet:

igazgatasi, iroda,

kereskedelem, vendéglato, szolgaltatd, szallas,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
kulturalis, k6zosségi, szérakoztato,

sport,

parkolohaz,

Uzemanyagtolté.

= 3. sz. részterUletekre tervezett Gksz-12 épitési dvezet:
A kereskedelmi, szolgaltatd terllet elsésorban kornyezetre jelentds hatast nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi célu épuletek elhelyezésére szolgél, kereskedelem, vendéglato,

szolgéltatd, raktarozasi, sport.

A Gksz-12 épitési Ovezetben az elbkert legalabb 10 m, oldalkert az éplletmagassag fele, de

legalabb 6 m.
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A SZT modosités soran az alabbi szabalyozasi elemeket sziikséges mddositani:
- kozterlletek kiszabalyozasa
- maganutak telekhatérai
- épitési helyek kijelolése
- épitési dvezet hatar
- Uj épitési Ovezetek jele: Vi-20, Gksz-7*, Gksz-11 és Gksz-12
- épitési dvezet beépitési paraméterei,
- az MO autéut épllettdl mért védbtavolsaga (tervezett 50-50 m)

Fenti HESz és SZT modositasok okan a TSZT modositasa sziikséges az alabbiak szerint:
- Az 1. sz. részteriilet kdzépsé zdnajanak telepuléskdzpont vegyes (Vi) teriletfelnasznalasba
torténd atsorolasa.

Fenti TSZT, HESz és SZT mddositas soran OTEK eltérés kérése sziikséges az alabbiak szerint:

- az 1.sz. részterilet kozépsé tervezetten teleplléskozpont vegyes (Vt) terlletfelhasznalasba esé
zonajanak északi teruletrészét kisrészben érinti az M1 autopalya szélsé séavjanak tengelyétdl
mért 250 m terilletsavja, amely okan az OTEK 38.§ (8) bekezdés a) pontja alél az érintett
tertletsavra vonatkozoan eltérést szikséges kermni.

- A Gksz Ovezetekben a rendeltetési egységeknek pontosan és részletesen torténd
meghatarozasanak a HESz-ben valé szerepeltetése érdekében OTEK eltérést sziikséges kémi.

A HESz és SZT, valamint TSZT modositas miatt sziikséges Teriiletrendezési Hatdsagi eljaras:

A tanulményterv szerinti 1. részterileten torténd beruhdzas megvalositasa érdekében legelGszor
szilkséges az 1.2 fejezetben bemutatasra kerilt teleplilésrendezési eszkdzok (TSZT, HESz és SZT)
modositasa, a hatalyos foldhivatali allapot és a magasabb szint(i tervek szerint, azaz a 7702/31 hrsz
északkeleti hataran a TSZT és SZT szerinti erd6terilet és a Hosszuréti patak vizgazdalkodasi teriletein
a TSZT mddositdsa beépitésre szant terlletre, gazdasagi terlletfelhasznéladsra. E modositas soran
Terlletrendezési Hatosagi eljaras lefolytatasa szikséges a BATrT alabbi 5.§ (3) bekezdése okan:

., (3) Varosias telepiilési térségben és hagyomanyosan vidéki telepiilési térségben uj
beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatasi hatarahoz 200 méternél kozelebb csak az
dllami  foépitészi  hatdskorében eljaro fovarosi és megyei kormanyhivatalnak a
teriiletrendezési hatosagi eljardas soran kiadott teriiletfelhasznaldasi engedélye alapjan
jelolheto ki.”

Fenti modositas ugyanakkor biologiai aktivitasértek - BIA érték szamitast, valamint valamint a BATIT 6.§
(2) bekezdése értelmében - Az egyes telepiiléseken [évé, erddteriiletként  besorolt
teriiletfelhasznalasi egységek nagysaga — a telepiilés kozigazgatasi teriiletére vetitve —
osszességében nem csokkenhet. — a TSZT-n (j erdéterllet kijelolést is szikségessé tesz. A
visszapdtlasi lehetbségeket lasd a Tervirat-1 ,Az Orszagos Erddadatélloméanyban Uzemtervezett
erdékeént jelolt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben nem erdéteriletként besorolt helyek” mellékleten, illetve a
3.sz. terUlet keleti hataran az MO autopalya hid agai altal kozrezart teruleten.

A tanulmanyterv alapjat képez0 Topark projekt ingatlankomplexum beruhazas megvalositasanak és

befejezésnek érdekében modositani szikséges a telepllésrendezési eszkdzoket, amelyek mddositasa

az alabbiak szerint torténhet:

- a telepilésrendezési eszkozok jelenleg folyamatban lévé mddositasaba épitve varhatéan 2016.
marciusi elfogadassal, illetve

- 0nall6 egyszerisitett eljarasban rovid idén belll torténd kezdeményezéssel, varhatéan 4-5 hdnap
atfutasi idével, vagy

- 0nalld eljarasban tavlatban, a 2016 évben elfogadott Uj telepllésrendezési eszkdzok

modositasaként.
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1.6 A javasolt beépités varhaté infrastrukturalis igényei kozlekedés,
kozmuifejlesztés, human infrastruktura fejlesztési igénye

Kozlekedés
A Tépark-projekt mindharom részteruletének kozuthaldzati kapcsolatat az M1 autdpalya, illetve az MO
autout hivatott biztositani, jelenleg azonban csak Torokbalint feldl kozelitheté meg helyi (fold) utakon. A
3.sz. terlletet egyik oldalrdl a transzeurdpai vasuti aruszallitasi halozat részeként miikodé a Budapest-
Gydr-Hegyeshalom-orszaghatar orszagos torzshaldzati vasutvonal hatérolja. Ez azonban kdzvetlen
vasUti megkdzelitési lehetdséget nem jelent, vasiton a legkdzelebbi allomasokon (Biatorbagy,
Torokbalint, Budadrs) keresztiil érhetd el a terllet. A félbehagyott beruhazast egyelére kozuti
tomegkozlekedés sem érinti.
A magasabb rend( tervek a terlleteket érintd kozlekedésfejlesztést nem tartalmaznak. Az OTrT és a
BATIT szerint a kdzvetlen kozelben, a Budapest-Hegyeshalom vasutvonal mellett, de mar torokbalinti
tertleten fog haladni a Budapest-Bécs nagy sebességi vasutvonal.
A hatalyos telepllésrendezési terv tartalmazza a fejlesztési teriileteket, és bizonyos mértékig a kozuti
megkozelitésuket is. A telepulésszerkezeti terv tartalmazza az 1. és 2. terlletre vezetd tervezett
autopalya/autéut agakat, csomépontokat, de még egy korabbi elképzelés szerinti valtozatban, ami
lényegesen eltér a jelenlegi javaslattol. A hatalyos szabalyozasi terv is tartalmaz az 1. és 2. terlletet
érinté utszabalyozést, ez azonban a szerkezeti terv szerinti uthélézattal sincs 6sszhangban, a jelenlegi
elképzeléseknek sem felel meg, és nem is hajtottak végre. A tervezett Uthal6zat egyes elemeinek (M1-
hez kapcsolddd agak) kivitelezése ugyanakkor mar évekkel ezel6tt megkezdddott.
A jelenleg tervezett, aktualizalt megkozelité uthaldzatra Utépitési engedélyezeésilkiviteli tervek
készlltek. A tervek szerint az M1 fel6l (mindkét iranybdl) egyiranyu behajté Ut (4.sz. Ut) vezet az M1-
MO kozotti terlletre, amely ut korforgalmi csomopontban talalkozik az MO kapcsolatot biztositd
csoméponti dgakat (Q agak, PP, SS agak) felflizé, egyuttal az 1., 2. és 3. terllethez elvezetd, a
teriiletekre bevezetd utakhoz. Médosul az MO északi iranyt és az M1 févaros iranyt 6sszeko6td (90407j.)
csomoponti ag (N-G ag) is, ez utdbbi kozutfejlesztésként, egyedll a terllet 6sszes utfejlesztése kozil.
Az N-G &gon kivili uthdlézat magantulajdonban van, és (egyeldre) abban is marad, az utak kezelésére
a Magyar Kozut Nzrt-vel kotott kilon megallapodas mellett. Az uthalozatnak azon elemeit, amelyek a
gyorsforgalmi utak csomoponti rendszerének részét képezik, illetve tobb telek feltarasat biztositjak,
utként lejegyzett onallé telekkel rendelkezd maganutként lehet/kell mikddtetni. A csak egy adott telek
belsd kozlekedését szolgald utak telken bellli utak maradhatnak.
A hatalyos telepiilésrendezési eszkozoket a fentieknek megfeleléen kell mddositani. A TSZT-nek a
teriiletet érintd Uthalozatat az aktualis haldzatnak megfelelére kell modositani. A szabalyozasi terven
tervezett szabalyozasi vonallal kell lehatarolni az N-G ag teriletét, ezen kivll Utszabalyozas a teriletet
nem érinti. JeldIni kell viszont a maganutak telekhatarat, hogy megtorténhessen az Utterveknek
megfeleld telekalakitas, ami megadja a jogi hatterét az Utépitéseknek, és a telkek beépitésének. A
tényleges Utépitési terlletet lehatarold vonalakat a kitlizhet6ség érdekében célszer kicsit
egyszerUsiteni, hosszabb egyenesekkel keretezni. A HESZ kozlekedési teriiletekre és Iétesitményekre
vonatkozo elGirasainak modositasara nincs szukség.
A teriileteket érintik az utak és a vasut OTEK, illetve mas jogszabalyok 4ltal meghatarozott véddsavjai.
Az OTEK 38.§ az Ut és vasit melletti sav terilet-besorolasat, illetve a vasut melletti épitmények
elhelyezését szabalyozza, az elbirasoktdl vald eltérést lehet kérelmezni. A vasut melletti épitményekkel
kapcsolatban figyelembe kell venni ezen kivil a CLXXXIIl. Vasuti torvényt és az Orszagos Vasuti
Szabalyzatot (amikt6l a vasuti hatosag engedélyezhet eltéréseket), a kozutak melletti épitmenyek
elhelyezésénél pedig az I./1988 Kozuti kozlekedési torvényt (a kdzutkezeld hozzajarulasa sziikséges a
meghatarozott savban). A fenti jogszabalyok altal meghatarozott, az uttengelytdl, illetve a szélsd vasuti
vaganytol elGirt savok a terileteket jelentsen érintik, a 2. és a 3.sz. terUletet gyakorlatilag teljesen
lefedik, ahogy ezt mar a hatalyos szabalyozasi terv is tartalmazta. A 3sz. teriilet vasutvonal mellett
vezetett Utja telekszélességét befolyasolhatjak (ndvelhetik) a vasuti hatdsagnak az Orszagos Vasuti
Szabélyzat szerinti elGirasai (a vasut mellett, a vasut és az Ut kozott sziikséges biztonsagi savra
26



vonatkozoan). A terllet-besorolasnal meghatarozott, az Ut tengelyétl szémitott 250 méteres
hatarvonal az idkdzben modosult OTEK eléirasa, ez csak a 3.sz. teriilet kdzépsé savjat nem érinti.
A gyorsforgalmi Uti csomoponti agaknal, mivel azok egyelére nem lesznek kdzutak, a kozutakra eléirt
veditavolsagokat nem kell figyelembe venni (bar bizonyos mértékig célszeri lenne).

A tervezett Uthaldzat a teriiletek megkdzelitését, kiszolgalasat megfeleléen biztositia. Csak a Q
agakkal  korbevett terllet kozuti megkozelitése latszik megoldhatatiannak, mivel a
tulajdonosnak/kezel6nek, az elézetes megallapodasok szerint, a Q &gakat (is) gyorsforgalmi Uti
csomoponti agként kell fenntartania, amirél viszont kdzvetlen telekbehajtd nem létesitheté. A konkrét
épitészeti tervekkel rendelkezd 1.sz. terilet telken bellli Uthalézatat, parkoloit, garézsait is
megtervezték, a tobbi terllet egy lehetséges elrendezésére a beépitési terv ad javaslatot. A parkolast,
rakodast mindenhol az OTEK elirasainak megfeleléen, telken bellil kell megoldani, ennek sehol sincs
akadalya. Az OTEK altal el8irt kerékpar tarolok is kényelmesen elférnek a telkeken. Az 1.sz. teriilet
konkrét funkcidihoz részletes parkolasi mérleg készult. A terllet kozosségi kozlekedési ellatasat is
biztositani fogja a tervek szerint a Kelenfoldi vasutallomastol Topark Expressz néven induld
autobuszjarat.

Kozmiifejlesztés

A tervezési terilet az M1 autopalya, a Torokbalinti Té északi-északkeleti partja mellett végighaladé ut, a
Torokbalint-Biatorbagy telepliléshatar, a Budapest-Gydr vasutvonal, az MO autdut és a tervezett MO és
M1 autopalyat 6sszekot6 Ut altal hatérolt terdlet.

A tervezési terlletet hatarold6 M1 autopalya északi oldalan Gzemel6 un. budaorsi Budapark tertlet, a
Budapest-Bécs vasitvonal nyugati oldalan lévd torokbalinti Nemzetkdzi Uzleti Park, valamint a
Torokbalinti lakéterllet szamara a teljes kozmiellatas kilonbdzé kdzmii szakagi haldzatai rendszerei
kiepultek. A legkdzelebbi biatorbagyi beépitett terllet a Vendel Park terilete, ahol a teljes kozmdiellatas
szintén kiépult.

A tervezési tertleten belll azonban a kozmellatd halozati rendszerek még csak részben épltek ki, de
néhany, mas terlleti egységeket kiszolgald célvezeték a tervezési terileten athalad. llyen vezeték egy
NA 300-as méretii regionalis vizvezeték az MO autépalya mentén és egy, a tervezett MO és M1
autopélyat O0sszekotd ut mentén megépitett 22 kV-os villamos szabadvezeték, valamint kozmii
létesitménynek mindsul a Tépark terilet és az M1 autépalya kozott mar Uj nyomvonalra atépitett
csapadékvizeket szallito Hosszuréti patak is. A terilet ellatasara a torokbalinti halozat felél kiépiilt egy
jelenleg még magantulajdonu dn 200-as vizvezeték és egy ideiglenes transzformétor allomas.

A telepllésrendezési javaslat szerint az épitéslgyi elGirdsoknak megfeleléen a terllet legnagyobb
részén kereskedelmi gazdasagi és telepuléskozponti vegyes terilet alakithato ki, amelyben lakdfunkciok
is elhelyezhetdk.

A kedvezd topografiai, kdzlekedési adottsagu tervezeési terlleten a tervezett komfortos, kényelmes élet-
és munkakortlményt, hatékony gazdalkodasi lehet6séget nyljtd igényes telkek szédmara a
kornyezetvédelmi igényeket is kielégitd teljes kozmiellatas kiépitése szikseges. A teljes kozmiellatas
biztositdsara kiépitendé a terllet vizellatdsa, szennyvizcsatorndzasa, felszini vizrendezése, korszeri
vezetékes energiaellatdsa és a vezetékes hirkdzlése. Az ingatlankomplexum minden szegmense z6ld
energia felhasznalasaval és kornyezettudatos megoldasokkal kerul kialakitasra.

A megengedett max. beépitési lehetdség megvaldsulasat kovetden a teljes kozmiellatas biztositasa
esetén varhato 0sszes kdzmiigények (kerekitve):

Vizigény (m3/nap) 470
Elvezetendd szennyviz mennyisége (m3/nap) 420
Villamosenergia igény (MW) 6,7
Foldgaz igény (Nm3/h) 1420
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A prognosztizalt igények kielégitésének a lehetéségét a kdzmi-aganként készitett fejlesztési javaslat
rogziti. A kozmiellatas feltétele a miiszaki kapcsolat biztositasan tul a kozmifejlesztési hozzajarulas
befizetése kdzmlivenként az alapbazis fejlesztésre.

Vizellatas

A tervezési terileten a tervezett létesitmények prognosztizalt vizigénye 470 md/nap. Ezt a
vizmennyiséget alapbazis szempontjabdl a Biatorbagyi terileteken vizellatast szolgaltato Fovérosi
Vizmivek Zrt. a meglévo alapbazisairdl biztositani tudjak.

A tervezési terilet ellatasara a terilet melletti torokbalinti Topark teriletén a vasut mellett épult ki az
ETV NA 300-as regionalis vizvezetékérdl leagazo dn 200-as vizvezeték. A tovabbi létesitmények
ellatasara a kés6bb kialakulando feltaré utak nyomvonalan kell egy ellaté halozati rendszert kialakitani.
Az ellatd rendszert az MO autépalya mentén Gzemeld dn 300-as vezetékrdl kiépitendd, az autdpalya
nyomvonalat keresztez6 bekdtd vezetékkel fogjak betaplalni. A telken bellli vezetékek nem kozteruleti
utak nyomvonalan fognak kiépllni, igy a vezetékek sem lesznek kozterlleti vezetékek, tehat
uzemeltetés vonatkozésaban kulonleges megoldasokra lehet szikség. A mar kiépult vezeték jelenleg
maganvezeték, a lecsatlakozas utan egy mérbhelyet alakitottak ki. A méréhelyen mért fogyasztas utan
a Vizmi a tulajdonos felé szamlaz. A halézat Uzemeltetését vagy a tulajdonos a sajat Uzemeltetd
szervezetével végezheti, vagy pedig megbizhat az zemeltetésre egy arra jogosult mas szervezetet is.

A bels6 ellato halozati rendszert lehetbleg korvezetékes kialakitasu rendszerré javasoljuk kiépiteni, mert
a korvezetékes rendszer(i halézattal biztonsagosabb ellatast lehet szolgaltatni, azzal az esetleges
pangd vizes éallapotokat el lehet kerdini.

A tervezési teriileten beliil NA 100-as-paraméternél kisebb keresztmetszetli vezeték a megfeleld
tlzivizigény biztositasa érdekében nem épithetd. Az épitendd vizellatd halozatra a biztonséagos tlziviz
ellatas érdekében a rendeletekben eldirt stirliségben fold feletti tlizcsapokat kell elhelyezni.

Szennyvizelvezetés
A telepllésen elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatorna hal6zat lzemel, az éltala dsszegydijtott
szennyvizeket a telepllés szennyviztisztito telepen tisztitjak meg.

Iy

Tisztitd kapacitasa 2000 m3/nap és + 10 % szippantott szennyviz fogadaséra is alkalmas. A tisztitételep
jelenleg mér bdvitésre szorul, annak telepitési lehetdsége biztositott. A 2011. évi CCIX. szamu, a vizi-
kozm( szolgaltatasrol szold torvény teljesitésére a kozmlves szennyvizelvezetés szolgaltatasat 2013.
junius 29-t6l a FGvarosi VizmUvek Zrt. vette at.

A tervezett létesitmények megvaldsulasa esetén a terlileten 420 m3/nap tébblet szennyviz elvezetésére
lesz sziikség. A biatorbagyi szennyviztisztitod telep a jelenleg tervezett fejlesztések sorén keletkez6
420 m3/nap szennyviz mennyiséget jelenlegi allapotaban nem fogadni tudja fogadni, az ide vezetés
esetében annak kapacitas bovitését el kell végezni.

A tervezési terllet a Torokbalint-Biatorbagy telepuléshatar mellett helyezkedik el, tehat a torokbalinti
szennyvizcsatorna halozat is a kozelben van.

Torokbalinton elvalasztott rendszeri csatornahal6zat Uzemel, a szennyvizcsatorna halézat Uzemeltet6je
az ETV Kft. A vizsgalatok szerint a telepiilésen két szennyviztisztitd telep iizemel.
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A vérosi szennyviztelep Torokbalint varos terlletén keletkezett szennyvizeket tisztitia. A telep
Torokbalinton a Téglagyar utcaban lzemel. A telep hidraulikai terhelése: 3.000 m3nap,,szérazidei
terhelése: kb. 2.200 m3/nap, tehat tartalék kapacitassal rendelkezik.

A szennyvizek elvezetését a talaj- és talajviz védelme érdekében elvalasztott rendszer(
szennyvizcsatorna halozaton keresztul kell megoldani. A tertleten az el6kozmivesités keretében kell a
kiépitendd utak nyomvonalan a szennyvizcsatorna hal6zatot megépiteni.

A tervezési terllet topografiai szempontbol a Torokbalinti t6 irdnyaba lejt, igy a kiépitend6 gravitacios
szennyvizcsatorna hal6zati rendszert is ebbe az iranyba gravitaléan lehet kialakitani. A viztarozé mellett
kell egy szennyviz atemelé berendezést épiteni, amelyekbdél nyomoévezetéken keresztil lehet a
szennyvizeket a meglévd elvezetd rendszerbe juttatni. Befogaddként kedvezd adottsdg a Bajcsy
Zsilinszky uti @ 40-es méretli betoncsatorna, mert az ilyen nagyméretii csatornanak megfelel6
vizszallitd kapacitasa van. Mésik lehetéség az Orhaz utcai @ 20-as méretii KGPVC csatorna, de ennek
hidraulikai felllvizsgélatat el kell végezni az ilyem mennyiségl tobblet szennyviz elvezethet0sége
érdekében.

Meg kell még emliteni, hogy koézcsatornaba majd csak a rendeletekben elirt szennyezettségii
szennyvizek engedhetdk. Az egyes telkekrdl, ha azon valaki valamilyen vallalkozast is folytat, a
vallalkozasbdl eredd eltér6 szennyezettségl vizeket telken belll eld kell tisztitani és csak a
megengedett szennyezettségli szennyvizet lehet a kdzcsatorndba tovabbitani.

Csapadékvizelvezetés

A tervezési terlleten tervezett létesitmények (épitmények, utak, stb.) megvaldsulasa esetén a teriileten
a burkolt feluletek aradnya ndé, igy nd a roluk gyorsan lefolyé csapadékvizek mennyisége is. A
csapadékvizek végsé befogaddja a viztarozod lehet, a vizeket az utak nyomvonalan kiépitendd zart
csapadékcsatorna haldzattal kell a befogaddba vezetni.

A T6 jelenleg jelentdsen feliszapolddott, igy a tarozé kapacitasa is lecsokkent. A viztarozd komplex
funkcioju, azaz elsédlegesen arvizcslcs csokkentési és Ontdzési, jarulékosan horgaszati céld. A t6 a
kérnyezetében - az MO, M1, a biatorbagyi és a budadrsi terlleteken - tovabba a torokbalinti fejlesztési
terlileten keletkez6 tobblet vizek befogadasara jelenleg mar csak miiszaki beavatkozasokkal (vizszint
szabalyozas, kotrassal stb.) alkalmas.

A tervezési terlileten létesitendd burkolt feliiletekrdl levezetett csapadékvizeket ugy lehet a tdba vezetni,
ha a tovabbtervezések soran a bevezethet0séget igazoljgk és azt hatdsagokkal egyeztetik és
engedélyeztetik.

A csapadékviz toba vald vezetésnél nagy figyelmet kell arra forditani, hogy a szennyezett
csapadékvizeket befogaddba vezetni nem szabad. Igy azokon a helyeken, ahol a csapadékvizek
szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés elétt hordalék, illetve szénhidrogénfogd berendezés
alkalmazasa szlkséges.

Energiaellatas

A tervezési terllet korszer(i, kdrnyezetbarat, komfortos, automatikus Gzemvitelli energiaellatdsa csak
vezetékes energiahordozoval biztosithatd. A térségben vezetékes energiahordozoként a
villamosenergia és a foldgaz all rendelkezésre.

Energetikailag, beruhazasi és Uzemeltetési koltségeket is figyelembe véve a legkedvezdbben, a
villamosenergia vilagitasra és erbatviteli célu energiaigények kielégitésére, a foldgaz komplex termikus
célu energiaellatasra alkalmas.
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Villamosenergia ellatas o
A telepulés villamosenergia ellatdsanak Uzemeltetéje az ELMU-EDASZ Elosztohalézati Kft.

A telepllés fogyasztdinak villamosenergia ellatasanak bazisa a Budaorsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi
132/25/22 kV-os aléllomas. Korabban Biatorbagy koézpontjaban, a Viadukt utcaban Uzemelt a
Biatorbagy-MAV alallomas, amely a MAV nyomvonal korrekciéjaval egyiitt felszamolasra keriilt, és mint
MAV alallomas attelepitették az 1-es Ut melletti iparteriiletre. Azéta az alallomast bévitették kommunalis
fogyasztok ellatasara is, igy jelenleg a térség meghatarozd bazis aléllomasa lett. A két alallomastol
indulé 22 kV-os gerinchalézat flizi fel a fogyasztéi transzformator allomasokat.

A tervezési tertilet telke az M1 és az MO autdpalya kozott fekszik, a két autdpalyat 6sszekotd tervezett
ut nyomvonala mellet épiilt ki egy 22 kV-os foldkabel.

A tervezési terlleten varhaté 6,7 MW villamosenergia igények kielégitésére 2 alternativa adddik:

1. Amennyiben az M1 és az MO autopalyat 0sszekotd tervezett Ut nyomvonala mellet meglévé 22
kV-os foldkabel rendelkezik ekkora szabad kapacitassal, akkor a telken belil elhelyezendd 6
transzformator telepitésére van szilkség, ez a tovabbtervezés soran megkérendd ELMU
nyilatkozatban leirtaktl fligg.

2. Ha az M1 és az MO autopalyat dsszekotd tervezett Ut nyomvonala mellet meglévé 22 kV-os
foldkabel nem rendelkezik ekkora szabad kapacitassal, akkor vagy a Budadrsi, vagy pedig a
Biatorbagyi alallomastdl kell uj 22 kV-os kabelkort kiépiteni és arrol lehet a telken belll épitendd
transzformatorokat betaplalni.

A tervezési terlleten épitendd kOzép- és kisfeszlltségl villamosenergia elldtd haldzatokat
foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.

A tervezési terllet telkén a telken belili feltard utak és a parkolék nyomvonalan a térvilagitast is ki kell
épiteni. A térvilagitasnak nemcsak kdzlekedésbiztonsagi, hanem vagyonbiztonsagi és figyelemfelkeltd
szerepet is szolgalni kell. Az intenzivebb megvilagitas a nagyobb megvilagitast nyuijtd, ill. a sribben
szerelt lampéakkal, lampatestekkel biztosithatd. Nagyon fontos, hogy energiatakarékos lampatestek
keriljenek elhelyezésre. A kozvilagitasnak a terilet arculatformalasaban is jelentds a szerepe.

Foldgazellatas ,
Biatorbagyon a foldgazellatas szolgaltatoja a TIGAZ DSO Foldgazeloszto kft.

A tervezési terlileten az Uj létesitmények prognosztizalt foldgaz igénye 1420 Nmd3/nap. Ezt a
mennyiséget alapbazis szempontjabdl a Tigaz Zrt. szolgaltatni tudja.

A tervezési terilet tagabb kornyezetében megfelel6 kapacitasi meglévé nagyk6zépnyomasu vezetékek
Torokbalinton, a Bajcsy Zsilinszky utca - Tépark utca nyomvonalon Uzemelnek, ezekrél lehet a terilet
ellatasara leagazd vezetéket épiteni. A terliletet ebbél az iranybdl feltard at korabban a Té volgyzard
gatjan épult meg. A gattestben gazvezeték nem épithetd, igy a vezeték csak a gat mentett oldali telkén,
szolgalmi jog biztositasaval épithetd meg, vagy egy hosszabb, mashol 1évé nyomvonalon kell a
betaplald vezetéket megépiteni. A mentett oldali telken az érvényben lévd tervek szerint piac létesitését
tervezik, amihez a telket jelentdsen feltoltotiék, igy a gat elvesziti funkcidjat, mert a telek magaspartta
valt. Ekkor mar a meglévé magasparti részen a vezeték megépitheto.

A terileten bellli a késébb kialakitandd utak nyomvonalén kell a foldgazellatd haldzatot kiépiteni. A
haldzati rendszert a fent emlitett nagykdzépnyomasu vezetékekrdl lehet betaplalni. A teriileten belil egy
nagykozép/kdzeépnyomasu nyomascsokkentdé berendezést kell telepiteni, a terileten belili ellatast
kdzépnyomasu halozati rendszerrel javasoljuk megoldani.
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Megujulé energiaforrasok

A hagyomanyos energiahordozok koltségigényessége miatt a fogyasztok érdeklédése a megujuld
energiahordozok irant novekszik. A vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy a telepllés természeti
adottsaga a napenergia hasznositas lehet6sége, amely évi 2000-2200 napos 6ra hasznositasat tenné
lehet6vé.

Energiagazdalkodasi szinten realisan megtérilé beruhazéssal tavlatban is a megujulé energiahordozdk
kézil csak a nap energidja hasznosithato. A telepllés természeti adottsaga alapjan a 2000-2200 éra
korUli napos 6ra aktiv hasznositasaval jelentés hagyomanyos energiahordozd megtakaritas érhet6 el.
Az aktiv hasznositas a napkollektorok és a napelemek alkalmazésaval érheté el. Ezek gondos
elhelyezéséhez szilkséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontdva
valni.

A napkollektorokkal a hasznalati melegviz termelésre és elé-ut6 flitési szezonban temperal6 flitésre
forditandd kozuzemi energiafelhasznalés csokkenthetd. A napelemekkel a villamosenergia felhasznalas
csokkenthetd. A ma mar elfogadott ad-vesz rendszer alkalmazasaval a tobblet termelt villamosenergia
egyszerlien a kozhalozatra terhelhetd, hiany esetén ugyanazzal a halozati rendszerrel a kozhéaldzati
vételezés megoldhato.

A napenergia aktiv hasznositdsanak alkalmazasaval kapcsolatban azonban meg kell emliteni az
idsjarastol valé fiiggéséget. igy az igények kielégithetéségét a hagyomanyos energiahordozokkal is ki
kell tudni elégiteni. A napenergia hasznositasa csak az éves energiafelhasznalas csokkentésében
jatszik jelentGs szerepet, amely a fenntartasi koltségek csokkentését eredményezi.

A passziv napenergia-hasznositas az épuletek tajolasaval érheté el. Ezt nagyon jol lehet hasznositani U
épiletek elhelyezésénél, az uj éplletek jol megtervezett telepitésével. Az épllet kedvez6bb tajolasan
kivll egyéb épitészeti elemek alkalmazasaval, tudatos ndvénytelepitéssel fokozni lehet a hasznosithaté
napenergia mennyiségét. Jelentés vezetékes energiafogyasztés takarithato meg, ha az Uj épiletek
tervei a passziv napenergia hasznositasara torekedve készilnek. Nagyon fontos a tovabbtervezés
soran ennek a szemléletnek az alkalmazasa.

Egyéb megujulé energiahordozok (szél-, foldenergia) hasznositasat akadalyozza, hogy a hasznositasat
szolgald beruhazas gazdasagossaga vitathatd, megtérilése a jelenlegi hagyomanyos energiahordozok
arstrukturaja mellett tavlatba nyulo, igy hasznositésara legfeljebb egy-egy beruhazé véllalkozik.

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Biatorbagyon, igy a tervezési terilet vezetékes tavkozlési ellatésat is jelenleg a Magyar Telekom Nyrt.
biztositja. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozé 32-es korzetszamu Biatorbagy primer kdzpont a
vezetékes tavkozlési haldzat bazisa. Biatorbagy 23-as korzetszdmon csatlakozik az orszagos, illetve
nemzetkozi tdvhivé haldzathoz.

A tervezési terilet jelenlegi vezetékes tavkozlési ellatottsaga teljes korlinek tekinthetd, azaz valamennyi
tavkozlési igény kielégitett.

A vezetékes tavkozlés bar miiszaki megjelenésében kozmd jellegli, szolgaltatésa alanyi jogon torténik.
Ezért az igenyldk ellatasa is egyéni elbiralassal, egyéni szerz6déskotés alapjan torténik. A szikséges
halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhazaskent valositia meg. A fejlesztések soran fellepd
vonaligény kielégithetd.

A vezetékes tavkozlési haldzatot a tervezési terileten belul kizérolag foldkabelekkel lehet kiépiteni.
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Vezeték nélkuli elektronikus hirkozlés

A tavkozlési elldtottsagot tovabb noveli a vezeték nélkuli mobiltelefonok hasznalata. Ennek terileti
korlatja nincs. A tervezési teriileten valamennyi vezeték nélkiili tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és
hirkozlési szolgaltatdo megfelel6 vételi lehetséget tud biztositani.

Humaninfrastruktura és ennek fejlesztési igénye

A beruhazas szerint az 1.sz. részterllet kozépsd, tervezetten telepiléskozpont vegyes (Vt) terlletén a
J1-J4 éplletegyuttesben 126 db lakas, a H épuletben 171 db lakas kerul kialakitasra. Tehat a terileten
osszesen 297 db lakas tervezett.

A lakasszamra vetitett lakosszam 2,3 - 2,5 f6/lakas értékkel kerul figyelembe vételre. A 297 db tervezett
lak&dsszam alapjan a tervezett lakosszam 680-740 6 lesz.

Az alabbiakban a lakasszamra vetitett lakosszdmhoz tartozd oktatési intézményigény kerdl
bemutatasra.

oktatasi intézmény- tervezett 297 db lakasra varosrendezési normativa szerint
igény szamitas tervezett 680 f6 tervezett 740 f6

altalanos iskola 2,72 tanterem 3 tanterem 4 tanterem/1000 lakos

ovoda 27,2 férbhely 29 féréhely 40 féréhely/1000 lakos

Fentieket 6sszefoglalva elmondhatd, hogy a Tdpark épiletegylttesében kialakitasara keriilé 297 db
lakadsszdmhoz megjelend lakosszamra (680-740 f6) vetitett altalanos iskola igény 3 tanterem és
29 6vodai fér6hely szlikséges.

A beruhazé egyeztetést folytatott, elézetes elvi megallapodas keretében Torokbalint polgarmesterével
arrdl, hogy Biatorbagy Varos Topark beruhazas kapcsan kialakitasra kertld lakasokhoz sziikseéges
oktatasi alapellatasi féréhelyek tekintetében, kilon szerz6dés keretében rogzitett feltételek mellett,
Torokbalint Varos az Erdrél a torokbalinti oktatasi intézményekbe jaré tanuldk altal jelenleg igénybevett
fér6helynek megfelel6 szamu féréhelyet tud biztositani az érdi Uj altalanos iskola megépulését
kévetden. Tehat az altalanos iskolai ellatasi igény Torokbalinton kerline igénybevételre.

Az o6vodai férGhely igény, helyben a Topark éplletegyittesében is megoldhato, azaz az épuletek
valamelyikében elhelyezhetd, akar magén jelleggel is.

Megjegyzendd, hogy a févaros kozeli teleplilések esetén az oktatasi ellatas igénybevétele gyakran a
févarosi intézményekben torténik.

1.7 A javasolt beépités varhato taji-, kornyezeti hatasainak részletes kidolgozasa

A Topark projekt részterlleteinek beépitésre szant teriletként torténé hasznositasa a részteriletek
mindegyikén un. ,zoldmez0s” beruhdzasként valosult, illetve valosithatd meg. A kozlekedési
infrastruktira elemekkel tagolt és egyben azokkal hatarolt teriiletrészeket a hatélyos telepllésrendezési
eszkozok kozel egy évtizede beépitésre szant kereskedelmi gazdasagi tertletként hatarozzak meg. A
kordbban mez0gazdasagi terlletek beépitéssel torténd hasznositasardl, vagyis az érintett terlletek,
tajrészlet beépitéssel jard atalakitasrél a telepllésrendezési tervek szintjgn mér korabban ddntés
sziletett. A Tanulmanytervben ismertetett tervezett modositas a hatalyos telepulésrendezési tervekhez,
illetve engedélyes épitészeti tervekhez képest tajhasznalati, tajkép-, illetve telepiléskép-védelmi
szempontbdl nem eredményeznek lényegi, meghatarozd valtozast. Az 1. szamu terlleten a
kereskedelmi gazdaségi terulet egy részének (C, D, E, H, J1, J2 éplletek terllete) telepiléskozponti
vegyes teriletté (Gksz-7 jelli Gvezetbdl Vt-20) alakitdsa, valamint az 1. szamu és 2. szamu
kereskedelmi gazdasagi terlileten az épitési dvezet modositasa (Gksz-7 jelli dvezetbdl, Gksz-7* és
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Gksz-11 jel(i dvezet) eredményeként a térszinen a megengedett beépitettség 30%-rdl 15-25% kozott
értékkel nd, a kotelezd zoldfelilet 30%-rol 5-15% kozotti értékkel csokken, ami nagyrészt a kozutak
kiszabalyozasa kovetkeztében az épitési telkek méretének dsszesen mintegy 5,28 ha tertlettel torténd
csokkenésének, nem pedig a korabban beépitésre tervezett terllet ndvelésének tudhatdo be. A
megengedett épitmény/épllet magassag nem valtozik érdemien. Mindezek figyelembe vételével a
tervezett moddositasnak nincs jelentés hatasa a hatalyos tervek altal megengedett beépités
épulettomegeire, a tajra.

Zoldfeluletek

Az egyes teriletrészek épitési Gvezet modositasa az Uj épitési Gvezetek kotelez6 zdldfellileti mutatd
mértékét a Gksz-7 jelli épitési dvezetben eldirt 30%-rdl a Gksz-11 jelli épitési dvezetben eldirt 25%-ra,
a Gksz-12 jell épitési Gvezetben eldirt 20%-ra és a Vi-20 jelli épitési dvezetben eldirt 15%-ra csokken.
Az Uj épitési Ovezetek kotelezd zoldfeluletekre vonatkozo elGirdsainak valtozdsa a megvalosithatd
zoldfellletek teriletnagysaga tekintetében nem jelent valés csokkenést, mert a zoldfeluleti mutatok
csokkentésére azért volt sziikség, mert a terlletek feltarasahoz sziikséges kdzutak kiszabalyozasaval
az épitési telkek mérete dsszesen mintegy 5,28 ha terllettel csokken, igy a kordbban lehetséges
beépithetd teriiletek mértékének megtartasa érdekében a kisebb telekterlletre vonatkozéan a
maximalis beépitettség mutatdjat ndvelni, a kotelezd zoldfellilet mutatdjat csdkkenteni sziikséges.

Az 1. sz. részterlleten torténd beruhdzas megvaldsithatdsaga érdekében els6 Iépésként a hatélyos
telepiilésrendezési eszkozok (TSZT, HESz és SZT) modositasa szilkséges a korabban engedéllyel
kialakitott jelenlegi természetbeli allapot szerinti hatélyos foldhivatali nyilvantartasnak és a magasabb
szint( terveknek megfeleldéen. A mddositas eredményeként a 7702/31 hrsz-U ingatlan északkeleti
hataran a TSZT és SZT szerinti erdéteriilet, ami nem erdétervezett terlilet és a Hosszuréti patak
vizgazdalkodasi terllete az ingatlan nyilvantartds és a természetbeni allapot figyelembe vételével
beépitésre szant teriletre, kereskedelmi gazdasagi terlletfelnasznéldsra modosul. (A BATIT 5.§ (3)
bekezdése értelmében — uj beépitésre szant teriilet kijeldlése a telepiilés kozigazgatasi
hatardahoz 200 méternél kozelebb - a modositashoz terliletrendezési hatosagi eljaras lefolytatésa, az
eljaras eredményeként kiadott teruletfelnasznalasi engedély szikséges.)

Az (j beépitésre szant terllet kijelolését eredményezd telepllésszerkezeti tervmddositas a biologiai
aktivitasérték szinten tartdsénak torvényi kotelezettsége (Az épitett kornyezet alakitdsardl és
védelmérél sz616 1997. évi LXXVIIL Tv. (Etv.)7.§ (3) bek. b) pontja szerint iijonnan beépitésre
szant teriiletek kijelolésével egyidejiileg a telepiilés kozigazgatasi teriiletének biologiai
aktivitas eértéke az atminosités elotti aktivitdas eértékhez képest nem csokkenhet. A tervek
készitésekor a teriiletek bioldgiai aktivitisértékét a 9/2007. (IV.3.) OTM rendelet, mint a
torvényben hivatkozott kiilon jogszabdly elbirasai szerint kell szamitani.) miatt a biol6giai
aktivitdsérték szamitdsa alapjan, a visszapotlas érdekében, valamint a BATIT 6.§ (2) bekezdése
értelmében - Az egyes telepiiléseken [évd, erddteriiletként besorolt teriiletfelhasznaldsi
egységek nagysaga — a telepiilés kozigazgatadsi teriiletére vetitve — Osszességében nem
csokkenhet. — a TSZT-n megszintetett erd6t a TSZT-n a teleplilés kozigazgatasi teriletének mas
terlletrészét ujonnan erdéként jeldlve pétolni kell. (A visszapotlasi lehetéségeket lasd a Tervirat-1 ,Az
Orszagos Erdéadatallomanyban lzemtervezett erdéként jelolt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben nem
erdétertletként besorolt helyek” mellékleten, illetve a 3.sz. terllet keleti hataran az MO autdpélya hid
agai altal kdzrezart teriileten.)

A kisvarosias karakterrel beéplilt, lakasok épitésére is lehetéséget add 1. szamu tertleten, valamint az
irodak, kereskedelmi, vendéglatdo és szolgaltatd létesitmények, szallas jellegl, valamint a hitéleti,
nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis, kulturalis, k0zosségi, szorakoztatd és sport rendeltetési
épuletek elhelyezésére alkalmas 2. sz&mu teruleten a kozOsségi terek és az épuletek latvanyanak
,Jhumanizalasara” az OTEK 5. szamU mellékletében is szerepld tetokertek (zoldteték), kertépitészeti
elemként megjelend vizfelliletek, valamint a homlokzatokon kialakithat6 z6ld architekturak (,zold falak” —
falra kuszd, csungd novényzet killtetésére és fenntartasara alkalmas épitészeti/kertépitészeti
megoldasok) alkalmazasa javasolt az Uj épitészeti engedélyezési tervek készitésekor.
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Koérnyezetvédelem

Az OTEK Védéteriiletekrél sz616 38.§ (8) bekezdés a) pontja alapjan:

8)22 Az orszdgos kozut és vasiitvonal mellett nem jelolhetd ki vj beépitésre szant teriilet — a
gazdasagi teriiletek és a 24. § (2) bekezdés i), k) és n) pontja szerinti teriiletek kivételével —

a) gyorsforgalmi ut esetében az ut tengelyétol szamitott — amennyiben kormdnyrendelet
maskent nem rendelkezik — 250-250 m széles teriileten.

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT modositas soran az OTEK 38.§ (8)
bekezdés a) pontja alapjan OTEK el6irasoktdl vald eltérés kérése szilkséges, mert az 1.sz. részteriilet
kdzépsd részén tervezett telepiléskdzpont vegyes (Vi) teriiletfelhasznalas északi teriiletrészét kis
meértékben érinti az M1 autopalya szélsé savjanak tengelyétdl mért 250 m széles védelmi célu
terlletsavja.

Levegétisztasag

A levegb tisztasaganak védelmét a tobbszor modositott 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet
szabalyozza.

A levegbterheltségi szint hatarértékeirél és a helyhez kotott légszennyez6 pontforrasok kibocsatasi
hatarértékeirél a 4/2011. (I. 14.) VM rendelet rendelkezik.

A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérdl szold 4/2002. (X. 7.) KvWM rendelet szerint
Biatorbagy terllete az 1. szamu, Budapest és agglomeréacioja elnevezésii l1égszennyezettségi zénaba
tartozik.

Az 1. sz. teriletrész épulettombjének szélso éplleteit, illetve az épiletegylttes belsé ,vedett” részének
teleptiléskozpont vegyes épitési ovezetbe atkertlé C,D,E,F,H,J1, J2, J3 és J4 épiletei kozul a J4, H és
F épiletek szélét kis részben, valamint a 2. sz. terilet védett funkci6ju rendeltetéseket is tartalmazé
épuletét az M1 autopalya és az MO autout tengelyétdl mért 250 m széles védelmi célu teriletsavijai
érintik. A terilet kornyezeti levegbjének mindségét a hattérszennyezésen tul, az uttol vald tavolsagtol
fliggd mértékben befolyasoljak a féutakon folyd gépjarmiforgalombdl eredd kipufogé gazok és a
felver6dé por.

Az ingatlanok, illetve a tervezett épiletek kozmielldtasa zdldenergia felhasznalasaval és
kérnyezettudatos megoldasokkal kerll kialakitasra. Bejelentés kotelezett légszennyezd pontforras
létesitése nem varhato.

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT modositds megvaldsitasa nem
eredményez jelentds kornyezeti hatast, nem eredményez a kdrnyezeti levegd tovabbi alakulaséban
jelentds valtozast. A terllet mikroklimatikus viszonyait alapvetéen a kialakult és a hatalyos tervek
alapjan mar lehetséges beépités befolyasolja, valtoztatja meg jelentésebben.

Felszini és felszin alatti vizek

Biatorbagy terllete a felszin alatti vizek allapota szempontjabdl érzékeny teriileten 1évé telepiilések
besorolasarol sz6l6 27/2004. (XII. 25.) KWWM rendelet alapjan fokozottan érzékeny, a kiemelten
érzékeny felszin alatti vizminéség védelmi teriileten 1évé teleplilések kozé tartozik. A felszin alatti
viz és a foldtani kdzeg mindségi védelméhez szikséges hatarértékeket a 10/2000. (VI.2.) KOM-EUM-
FVM-KHVM egylttes rendelet hatarozza meg. A szennyezOdésérzékenység miatt a terllet
hasznositasakor, épitésekor a talaj, a foldtani kozeg, a felszin alatti vizek szennyez0désének elkerllése
érdekében a terlleten keletkez6 szennyvizek kozmiives elvezetésérél és az dsszefolyo,
szennyez6désmentes csapadékvizek zoldfelileteken lehetséges hasznositasarol, szlikség szerinti
elvezetésérdl gondoskodni kell.

Csapadekviz-elvezetés

A tervek megvaldsitasaval a beépitett és burkolt terletek (utak, parkoldk, burkolt terek) nagysaga né.
Ennek koOvetkeztében az elvezetendd csapadékviz mennyisége a jelenleg még beépitetlen és
burkolatlan fellletekrdl jelenleg 0sszefoly6 csapadékviz mennyiségéhez képest jelentdsen megné.
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A felszini vizeket befogadd élévizekbe csak a hatélyos jogszabaly, a felszini vizek mindsége
védelmének szabalyairol szo6l6 220/2004. (VII. 21.) Kormanyrendelet elGirdsainak megfeleld
mindségben és modon lehet bevezetni. A terilethasznalat és épités soran a szennyezett viz talajba,
vagy felszini vizbe kertlését minden lehetséges miszaki eszkozzel meg kell akadalyozni. Felszini vizbe
hasznalt és tisztitott szennyvizek a vizszennyez0 anyagok kibocsatasaira vonatkoz6 hatarértékekrdl és
alkalmazasuk egyes szabalyairdl sz6l6 28/2004. (XII1.25.) KvWM rendelet elGirasainak teljestilése
esetén vezethetdk.

A csapadékvizek befogaddja a Hosszuréti patak.

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT modositas megvaldsitasa nem
eredményez jelentés modositasi igényt a hatalyos telepilésrendezési tervekben és engedélyes
épitészeti tervekben meghatarozott vizikozmu-ellatés vonatkozasaban. A nagy vizhozamu és rovid idej
zaporok esetére is gondoskodni kell a felszini vizek rendezett elvezetésérdl, szikség szerinti atmeneti
idejii visszatartasarol. Az ehhez szlikséges terillet, illetve mitargyak helyigényét, miszaki feltételeit mar
a tervezeés soran biztositani kell, illetve a 1étesitésukrdl, j6 karban tartasukrol folyamatosan gondoskodni
kell.

Zaj- és rezgésvédelem

A telepilési kornyezeti zajvédelem kovetelményeit a zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairdl
sz0l6 284/2007. (X.29.) Korm. rendelet és a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megéllapitasarol sz6l6
uj 27/2008. (XI1.3) KVVM-EGM egyiittes rendelet eléirasai hatarozzak meg.

A kozlekedesi eredetl zaj- és rezgésterhelés ellen védendd vegyes teruletek megengedett zajterhelési
hatarértékei a vonatkozd jogszabaly szerint lakéutcatdl, atmend forgalom nélkuli kiszolgalé uttol
szarmazd zajra 60/50 dB nappalléjjel értékek. A vegyes teriiletek, valamint a gazdaségi teriiletek
esetén a Kkilterlleti kozutaktdl, gyorsforgalmi utaktdl, féutaktdl szarmazd zajra a megengedett
zajterhelés hatarértékek 65/55 dB nappalléjjel értékek.

Az Uzemi eredetli zaj- és rezgésterhelés ellen védendd vegyes terilletek esetén a megengedett
zajterhelés hatarértékek 55/45 dB nappalléjjel ertékek, gazdasagi terileten 60/50 dB nappalléjjel
értékek.

A 7702/31 hrsz-u ingatlanon lévé 1. szamu tertiletet jellemzd kornyezeti zajterhelés és a zajvédelmi
megfeleldség értékelésére az UTNET Kft., mint tulajdonos akusztikai szakértsi véleményt készittetett a
nyilaszarok tervezéséhez (Etisol-lnnova Kft., Budapest, Dr. Szentmiklossy Bertalan zaj- és
rezgésvédelmi szakértd, 2015. julius).

A Telepitési tanulmanytervben nevesitett TSZT, HESz és SZT madositas soran az 1.sz. részterillet
kozépsd részén tervezett telepuléskdzpont vegyes (Vi) terlleten 1év0 éplleteknél a lakd rendeltetés
tervezett. (Megjegyzés: az OTEK 19.§ (2) bekezdés alapjan: ,,(2)> A kereskedelmi, szolgdltaté
tertileten onallo lako rendeltetésii épiilet nem helyezheto el, de a gazdasagi tevékenységi célu
épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara szolgadlo lakas kialakithato. .
A jelenleg hatalyos szabalyozas szerint a Gksz-7 jell épitési Gvezetben 1évé terlleteken is szolgalati
lakas elhelyezése megengedett.)

Az 1. szamu terllet épuletei az M1 autopalya és az MO autout, valamint azok againak tengelyétél 100
m-nél tavolabb vannak. Az akusztikai szakért6i véleményhez elvégzett helyszini vizsgalatok és a 2018-
ra, mint varhaté hasznalatba vételi idépontra prognosztizalt forgalmi adatokat felhasznalé szamitasok
alapjan a zajterhelés nappal 3,3-8 dB értékkel, éjiel 6,0-6,5 dB értékkel elmarad a hatarérték alatt Etisol-
Innova Kift., Budapest, Dr. Szentmiklossy Bertalan akusztikai szakért6i vélemény 6/14 oldal). A lakésok,
irodak zajvédelmi megfelelésége varhatdan biztosithatd.
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1.8 Orokségi és kornyezeti értékek vizsgalata, javaslat sériilésiik elkeriilésére

A reszterlleteken épitett Oroksegi érték szempontjabol régészeti lelGhelyek talalhatok. Az 1.sz. terlleten
az épitkezést megel6zéen megtortént a régészeti feltaras az alabbi KOH engedély kivonata alapjan. A
2. sz. és 3.sz. teruleteken az MO autdpalya hidjanak és lehajtojanak épitése soran szintén tortént
régészeti feltaras.

Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal a 450/2303/2/2006 szakhatdsagi allasfoglalast tette:
A Pest Megyei Miizeumok Igazpgatésag kérelmére a proba- és megel6z6 feltarast engedélyezem, 2
probafeltaras elvégzésére kotdtt szerzodést jovahagyom.

A reszterlleteket erinté telepllésrendezési eszkdzok mddositasa soran a tervdokumentacio részeként
Orokségvédelmi Hatastanulmanyt kell készittetni, amely rendelkezni fog, mind az orokségi értékek
vizsgalatardl, mind az azokra vonatkozé javaslatokrél a sérulésik elkerllése érdekében.

A terllet természetvédelmi szempontbol nem &ll sem orszagos, sem helyi oltalom alatt. A terllet nem
része az orszagos okologiai haldzatnak, sem a NATURA 2000 kijelolés teriileteknek. A fejlesztéssel
érintett terlletrészeken természeti értékek nem talélhatok.

D Védett termeészeti terdletek

Természetvedelmi teralet
D Tajvedelmi korzet

@ Nemzeti park
[ITETR ) | Matura2000 - SCI

Natura2 000 - 5PA

Memzeti Okologiai Haldzat

- Magteriler

- Gkoldgiai felyosd

Ly

(Forras: Természetvédelmi Informéacids Rendszer http://geo.kvvm.hu/tir/viewer.htm)
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OSSZEFOGLALAS:

A beruhazas megvalésitasa érdekében a telepulésrendezési eszkozok médositasahoz sziikséges
elkészitend6 tervek/feladatok: (Lasd 1.4 fejezetben részletesen leirtak)

1. A telepiilésrendezési eszkozok modositasa - TSZT, HESz és SZT modositasa a
részteriiletekre vonatkozoéan:

= 1.5z részterileten: TSZT, HESz és SZT mddositas
= 2.z részterileten: HESz és SZT modositas
= 3.5z részterileten: HESz és SZT modositas
2. Magasabb szintii tervek szerinti TSZT méd - Telepiilésrendezési Hatésagi Eljaras:
= 1.sz. részterlleten: TSZT médositas

3. OTEK moédositas:

= az 1.sz. részterileten tervezett teleplléskdzpont vegyes terllet északi telekrészének kis része
az M1 autopalya és az MO gyorsforgalmi utak 250 m vedétavolsagaba esik,

» az1.sz,2sz. és 3. sz teruleten elhelyezhetd funkcidk konkrét meghatarozasa érdekében

4. Kozlekedés:

A hatalyos TSZT-nek a teriletet érintd Uthal6zatat az aktualis haldzatnak megfelelére kell mddositani.
A szabalyozasi terven tervezett szabalyozasi vonallal kell lehatarolni az N-G gyorsforgalmi Uti
csomoéponti ag terlletét, ezen kivul Utszabalyozas a teriletet nem érinti. Jelolni kell viszont a
maganutak telekhatarat, hogy megtorténhessen az Utterveknek megfelelé telekalakitas, ami megadja a
jogi hatterét az utépitéseknek, és a telkek beépitésének. A tényleges Utépitési teriletet lehatarol6
vonalakat a kitlizhet0ség érdekében célszer kicsit egyszerisiteni, hosszabb egyenesekkel keretezni.
A HESZ kozlekedési terilletekre és létesitményekre vonatkozé eldirasainak modositasara nincs
szilkség. A teriileteket érintik az utak és a vasit OTEK, illetve més jogszabalyok altal meghatarozott
véddsavjai, az ezzel kapcsolatos elbirasokat is figyelembe kell venni.
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TERVIRAT -1

Az Orszagos Erddadatallomanyban lizemtervezett erdoként jelolt, Biatorbagy hatalyos TSZT-ben

nem erdéteriiletként besorolt helyek
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TERVIRAT -2

Epitménymagasség és épliletmagassag fogalmanak magyarazata
(OTEK 2013. januar 1-t6l hatalyos valtozasa tiikrében)

Az Orszagos Telepulésrendezesi és Epitési Kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet
(OTEK) mdédositasra kertilt:

A régi’” modositas eldtti OTEK 1.sz. melléklete szerinti ,Fogalommeghatarozas” 26.pontjaban
épitménymagassag fogalom szerepel.

Az 0 médositds utani OTEK 1.sz. melléklete szerinti ,Fogalommeghatarozas’ 33.pontjaban
épuletmagassag fogalom szerepel.

A két szamitas szerinti legnagyobb kulonbség az, hogy a homlokzatot tekintve, melyik szerkezeteket,
illetve épuletrészeket vesz figyelembe szamitas soran.

= A ,régi” OTEK fogalommeghatéarozasa szerint:
Epitménymagassag (,H): az épitmény valamennyi, a telek beépitettsége meghatarozasanal
figyelembe veendd épitmény konturvonalara allitott fliggbleges feliiletre vetitett homlokzati vetiileti-
felilet 6sszegének (F) valamennyi, e vetileti-fellilet vizszintesen mért hosszanak 6sszegével (L)
val6 osztasabol (F/L) eredd érték. Az egyes homlokzatfellletekhez azoknak az épitmény részeknek
a feltletét nem kell hozza kell szdmitani, amelyek az épitmény iranyaban emelked 45° alatt vont sik
ala esnek.

= Az 0j" OTEK fogalommeghatarozasa szerint;
Epiiletmagassag (,Em”): az épiilet valamennyi, killsé és belsé, sik vagy kiteritett ives homlokzati
felilete dsszegének (F) valamennyi, e felliletek vizszintesen mért hosszanak ésszegével (L) vald
osztasabdl (F/L) eredd érték.

Osszefoglalva tehat az épiiletmagassag meghatarozasanal nincs a 45° alatt vont sik szerinti
engedmény.

Fenti fogalmak az alabbi magyarazé abrakon keriilnek bemutatasra és 6sszehasonlitasra:
EPITMENYMAGASSAG EPULETMAGASSAG
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TERVIRAT -3

Polgarmesteri valaszlevél a beruhazassal kapcsolatban a beruhazo altal beadott kérelemre

VAROS POLGARMESTERE

2051 Biatorbdgy, Baross Gébor utca 2/a - Telefon: 06 23 310-174/230, 229, 295 mellék
Fax: 06 23 310-135 « E-mail: epitesipont@biatorbagy.hu + wwav.biatorbagy.hu

Iktatbszam; F-51/5/2015 Ugyintézs: Tamés Gabor
Térgy: Thjékorlatas

Bajnok Lajos részére
Utnet Epfts Kit,
1072 Budapest, Rakéezi wt 30,

Térgy: Biatorbdgy telepiilésrendezési eszkizelnek felillvizsgalatdval kapesolatos kérelem

Tisztelt Bajnok Lajos Ur!

Térgyl ingatlanokkal kapesolatos - 2015, jalius 08.-4n ilgyiratszdin nélkil érkezett - kérelmiikkel
kapcsolatban az alibbiakrél tajékoztatom.

Kérelmilk, - a megkeresésilkben rdgzitettek szerint - a tulajdonukban 16vé Biatorbdgy — Tépark
beruhézés 7702/31, valamint a 7712/1 - 9, 7713, 7714, 7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6, 7716/8,
7716/9 és 7717 hrsz-t ingatlanokra vonatkozik.

Kérelmiikben igényeket hatdroznak meg a széban forgé ingatlanokkal kapesolatban, és kérik, hogy ,,az
dnkorményzat adjon javaslatot az Ondk szdméra legoptimalisabb teriileti besoroldsra”,

Felhfvom a szives figyelmét, hogy az dnkormanyzatnak nem 411 szdndékaban és médjaban cégiknek
ezekben a kérdésekben el6zetesen tandcsot adni, vagy javaslatot tenni.

Téjékoztatom, hogy kérelmilk, koriltekintéen megalapozott dontésre nem alkalmas tartalmat
figyelembe véve Biatorbégy képviseld testillete az épftett kérnyezet alakitéséedl s védelmérdl sz616
1997. évi LXXVIIL trvény 30/A. § - ban foglalt felhatalnazds ¢és kivetelmények alapjén 141/2015.
(VIL 16.) szam1 hatdrozatdban (melyet jelen levelemhez csatoltan megkitldsk) arrél ddntdtt, hogy
kérelmitkkel kapesolatos ,dontését telepftési tanulményterv alapjdn hozza meg, amennyiben a
telepitési tanulmnytervet a kérelmezd 2015, augusztus 25.-ig rendelkezésre bocsétja.” )

Téjékoztatom tovdbba, hogy a ,telepitési tanulménytervet” a telepiilésfejleszidsi koncepeibérdl, az
integralt teleptilésfejlesztési stratégidrél és a telepiilésrendezési eszkdzokrbl, valamint egyes
telepillésrendezési sajétos jogintézményekrdl 314/2012. (X1, 8.) Korm. rendeletben meghatrozott
tartalommal kell benydjtani. Az dnkorményzat — a kérelmikben foglalt nagyléptékii véltoztatasi
szandékokra figyelemmel ~ a korliliekintd déntés meghozatalihoz minden tartalmi elem tekintetében

kéri a részletes tartalmi kidolgozést.

A kérelmiikben szerepl6 ,0btlettel” kapesolatban, miszerint: ,a jelenleg folyamatban 1évd utakra
vonatkozé szabilyozdsi terv mddositdsra vonatkozé megéllapoddst ledllftandk” az aldbbiakrsl
tajékoztaton:

Felhfvom figyelmét, hogy a 2015, méjus 14. napjan kelt teleptilésrendezési szerz8dés célja az L3
pontnak megfelelden:

. a Tépark beruhdzéshoz vezetd M0-4s autépalya csatlakozés kiépitésének, €s a beruhdzas belsd
Githélézaténak felttintetése a helyi &pltési szabélyzatban,




Fentiek szerint Biatorbdgy Véros Onkorményzatitl a Biatorbagy Té-park teriiletre a hatdlyos
szabllyozdsi terv médositdsat kérelmexzték, mert a cégiik dltal tervezett kdzlekedésfejlesztési
beruhdzds — amelynek hatésdgi engedélyezési eljardsa mér folyamatban van - nem felel meg
Biatorbdgy hatélyos helyi épitési szabélyzatdban foglalt kdvetelményeknek.

Ezzel 8sszefiiggésben Blatorbdgy Snkorményzatéval a helyi épltési szabélyzat mddositdséra kitottek
megallapoddst, annak érdekében, hogy a tervezett kézlekedésfejlesztési  beruhdzéds a
telepitlésrendezési kovetelményekkel Usszhangban, jogszerlen t8rténhessen. Az onkorminyzat a
megdilapodasban csak arra véllalt kételezettséget, hogy a szilksépes telepiilésrendezési eljirast a
megallapitott hatdridén belil megindftja és azt az eldfrasoknak megfelelden lefolytatja.

Fentickkel kapcsolatban  t4jékoztatom Ont, hogy amennyiben tovdbbra is fenntartidk a
teleptilésrendezési  szerz6dés megsziintetésére  vonatkozé szdndékukat, arraa Polgéri
Torvénykonyvrdll 2013, évi V. t8rvény 6:212. § -ban foglaltak szerint van lehetbség.

Kérem tdjékoztatdsom szives tudomésul vételét.

Biatorbagy, 2015, julius 22.
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Kivonat

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testilletének
20185, julius 16-4n megtartott liésének jegyzékdnyvébéi

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
141/20185. (VII.16.) hatarozata

A helyi épitési szabalyzat megalkotasaval 0sszefliggd kérdésekrél - Biatorbagy (j
telepillésrendezési eszkbzeinek az elkészitése, a telepillésszerkezet! terv mdédositasi
elemeinek meghatarozasa

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete

- megallapitja, hogy a kérelmek vonatkozasaban a tervezésre, majd a
teleptilésfejlesztési célok megvaldsitasdra telepllésrendezési szerzddés kothetd, Igy
dontését telepitési tanuimanyterv alapjdn hozza meg, amennyiben a telepitési
tanulmanytervet a kerelmezd 2015. augusztus 25-lg rendelkezésre bocsatja;

Felkéri a Képviselé-testllet a Polgarmestert:
- arra, - hogy jelen doéntésrél a telepltési tanulmanyierv keészitésevel erintett
kérelmezdket tajékoztassa, tovabba a kapcsoldds feladatok eliatasra; tovabba

Felkéri a Képviseld-testilet a jegyz6t és a féépitészt:
- a kapcsolddd szakmai feladatok elékészitésére.

A kérelmeket tartalmazo tablazat jelen hatdrozat mellékletét képezi,

Felelés: polgarmester
Hataridd: azonnal
Végrehajtisért felelds: fiépitész o
g j p /\,;/%-6{5
&

i,
j&é?f}?;
o, d
(/ it ,ﬁw‘ : 4
\ 5] b 3

a kiadmany hitelédl:

—
_’_jq ':}_{ BN i c:‘_[ /
- ogné 1 Kalicov Ména-
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dr. Kovacs Andras s.k.
jegyzd

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

A levél mellékletét képez0 tablazat a Telepitési tanulmanytervre vonatkozo kivonata az alabbi:
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TSZT médos(tasi igények osszesité tablizata 2015.07.16.

Biai-té déli részén kijelslc széllds-férshely reriiler

K-Szf> K-Mi

A teriler kiilonleges beépftésre
szant  rekredciés  tenilet
terliletfelhaszndldsi  egységbe
saroldsa javasolt.

90

Onkorminyzati
kérelern

Régi vasiti nyomvonal esetleges hasznositaséra,
erdei  kisvasit  megvalésitdsara  sziilettek
elképzelések. A nyomvonal egy része beerddsiilt,
nyilvéntarcott erdd.

A nyomvonal mentén vonalas
elemek: gyalogos &
kerékpéros kapcsolatok
dbrézoldsa javasolt, valamint
tervezett elemként megjelenik
az erdei kisvastit nyomvonala.

91

Onkorményzat
lérelem

A nagy sebességd vasit esetében a T5ZT
leirésiban szerepeljen, hogy az Onkorminyzac a
terepszint alatd megold4st timogatja.

A magasabb rendd jogszabély
(OrrT, BATFT) &lral
meghatdrozorr elem a rajzon
szerepelni fog, a lefrdsban
pedig tervezs kitér a terepszint
alatti megoldés
Snkorményzati timogatdsira.
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Utnet Epits Kfc
(Tépark)

A csatolt F-51/4/20715 szdm0 kérelem szerint

HESZ/SZT méd, TSZT - t a
beépitési siriség fiiggvénysben

Telepfuési tanulménytery
alapjén megvalésithaté
mddosités. Javasolt a
kérelmezé megkeresése a
telepiilésrendezési szerzédés
elSkészfiése érdekében.

93

ALURX Ungam lpari
Kft

A csatolt F-71/2/2015 szdmu kérelerm szerint .

HESZ/SZT méd, TSZT - ¢ a
beépitési sirliség filggvényében

Telepitési tanulmanytery
alapjan megvaldsitharé
médosités. Javasolr a
kérelmezs megkeresése a
telepiilésrendezési szerz6dés
elékészftése &rdekében.
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TERVEGYEZTETESI JEGYZOKONYV

Tervszam: 819/2015.

A tervezés targya: 1. sz. four 14+900 kmsz. térségében Biatorbdgy 2011/47 és 2011/48 hrsz.-u
ingatlanok kozuti kapcsolatdnak tanulmdnyterve

Jelen vannak: Mellékelt jelenléti iv szerint.

Kelt: Budapest, 2015. majus 07.
Helyszin: Magyar K6zat Nzrt. hivatalos helyiségében

A jelenlévok a kovetkezd megdllapitisokat teszik:
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szociglis és irodaépilet
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056/3
sajat hasznalatd Gt

TORBAGY-KERT KFT. telephelye
Biatorbagy, 052/5 hrsz-0 ingatlanon




szociglis és irodaépllet

058/3
sajét hasznalaty Gt

TORBAGY-KERT KFT. telephelye
Biatorbagy, 052/5 hrsz-i ingatlanon



NYTERV

a TORBAGY-KERT KFT. Biatorbagy, 052/5 hrsz.-t telephelyének fejlesztési, bévitési
lehet6ségérdl, Biatorbagy HESZ médositasihoz

Melleklet:

Meglévé allapot M 1:500
Tervezett bovités M 1:500
Fotok

Tulajdoni lap

Hivatalos helyszinrajz

Biatorbagy 2015. augusztus 24.



1. Cégiink tevékenysége

A TORBAGY-KERT KFT. tevékenyséal teriilete a telepiilésen keletkezd, lakossagtol vagy
kéziletekts! szarmazo, a mindennapi életben, vagy épiiletek bontdsa, &talakitdsa sordn
eléforduld teleptilési, nem veszélyes hulladék gytijtése, kdztiton vald szallitdsa. A begyijtott
hulladékot - ha a hulladék valogatasa indokolt- a telephelyre szallitjuk, zart, fedett helyen,
kézi, ill. gépt erbvel szelektaljuk, és a mér valogatott hulladékot Ojrahasznosito, ill.
lerakéhelyre szallitjuk. Ha a szallitott hulladék Gsszetétele megielel a lerakohelyen tdmasztott
minéségi és atvételi kovetelményeknek, a szallitott anyagot kdzvetlenill a keletkezés helyérdl
szallitjuk az engedélyes lerakd, vagy Gjrahasznosito telepre. Céglink telephelyére beszdllitott
hulladék gyakorlatilag folyamataban azonnal valogatasra, szeleltalasra kertil. A vilogatott
huiladékot az elszallitas megkezdéséig konténerekben taroljuk. Esetiinkben a tarolas fogalma
a napi rendszerességeel beszallitott, valogatdsra vard hulladék, és a mar szeleltalt elszéllitdsra
elokeszitett hulladékot jelenti.

2. A tevékenység végzésének telephelye:
Biatorbagy, 052/5 hrsz
EOV koordinatak:; X; 236 786,9

Y: 635 029,2
Megkozelitési (itvonal:
A telephely az 1.szamu foutvonallal bekdtd 0t segitségével
kozvetlen kapcsolatban 4il.

3. Azingatlan rovid lefrasa

Telek hrsz-a: 052/5

Telek teriilete: 3133 m2

Ovezeti besoroldsa: M-2.

A telephelyen 1évo szilard burkolat nagysdga 1107 m’,
Banyészati zlizolt kével boritott teriilet 776 m®.

Zisld (parkositott) teriilet: 980 m’.

A telephelyen a helyi kozbiztonsigl jarérszolgalat jelzdrendszerébe is bekapesolt riasztd
rendszer van felszerelve.
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Az ingailan Biatorbagy kiiltertiletén, az 1. sz. {60t mellett taldlhatd. A rendszervilids elétt a
Biatorbagy Termeldszovetkezet tertilete volt, a jelenleg rajta taldihato épiiletek is akkor
épiiltek. (Gytimolesfeldolgozas tértént az ingatlanon.) A 90-es évek elején tortént karpotlds
sordn keriilt az ingatlan magankézbe,

A teritlet teljesen krbekeritett, nagyrészt szildrd burkolattal elldtott, vezetékes vizhaldzattal
rendelkezé ingatlan. Eredetileg elekiromos ellatdsa is volt, a telken beliili hédlozat most is
megvan, azonban a kdrpétls ideje alatt az ingatlanhoz vezet6, mintegy 300 m hosszua
elekiromos légvezetéket szinesfém-tolvajok e[]ogml\ igy a vezetékes elektromos dram
jelenleg nem biztositott, a tulajdonos elektromos dramfejlesztékkel, ill. napelemtablakkal
potolja ennek hidnydt. A tulajdonos mér t6bbszér nekifutott az elektromos dram
szolgaltatojaval a megoldas megtaléldsnak, de eddig nem sikertilt eredményre jutni.

A vezelékes viz biziosilott, a csatornahalézat azonban nines kiépitve, ezt zértrendszertt
szennyviztaroldval oldotta meg a tulajdonos. Killon tartily lett kialakitva a keletkezd
kommundlis és az ipari szennyviz szamara.

Gazellatas szintén nincs biztositva, a szocialis és iroda blokk fltését fattizelésii kalyhdval
biztositjék.

Az ingatlan megkozelitése a déli oldalon, az 1. sz {6t fel6l biztositott. A teriilet az M-2
Gvezetbe sorolt, azonban Ek-i oldalaval a Gksz-2 besoroldst ipari parkhoz kapesolédik. Ez
lehetdséoet nydjt arra, hogy ezt az ingatlant atmindsitve, szerves része legyen az ipari
parknak.

Az ingatlanon két épiilet talalhatd, egy csarnoképiilet és egy szocialis- €s irodaépiilet.

Csarncképtilet

Az épiilet egy kb. 260 m’ alapteriilettl, zdrt, fedett csarnok A csarnok két végén a szallito
jarmiivek méreteinek megfeleld, rozsdamentes acéllemez boritdst, vasszerkezetit kapuk
talalhatoak. A csarnok megkozelitése kizarolag szilard aszfalt burkolaton lehetséges. Az
épiilet atalakitdsdndl fontos szempont volt a csapadékviz elvezetése ill. az épiiletbe vald
bejutdsanak megakadalyozdsa. A hulladék szelektdlasara gyakorlatilag ez az

épitmény szolgdl. Az épitmény megvildgitdsa természetes Uiton ill. mesterséges
vilagitatestekkel torténik. Szelldzés természetes nton térténik. A telephely tizvédelmi
szempontbél a tiizoltdsdg eldirasainak megfelel. A tliz oltdsdra szolgald késziilékek
haszralatra alkalmas allapotban vannak , rendelkeznek érvényes hatdsdgi jelzéssel.

A teriileten keletkezd csapadékviz egy 32 m’ befogaddképességll, zart rendszert
oylijtotartalyba keriilve, kivaloan alkalmas a teriileten kialakitott, fikkal és diszngvényekkel
tarkitott, épitett, zoid kdrnyezet vizhdztartdsanak szinten tartasara.

Szocialis és irodaéplilet

A minlegy 45 m2-es épiilet a bejarati kapuhoz kozel, szép platanfik alatt talalhato 6lt6z0t,
vizesblokkot, pihend-étkezdt, raktart €s irodat magéba foglalé egyszintes, hagyomanyos
szerkezetll épiilet. Az épiilet teljes egészében meo& el Pest Megyel Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi és Természetvédelmi Fdosztalya és a Pest Megyei Kormdnyhivatal Erd
Jarasi Népegészségligyl Intézete altal tAmasztott szigor eléirdsoknak.



4. Technoldgiai leiras

A megrendelés beérkezdse utdn, vagy szerzddés alapjdn a  KFT biliends, vagy konténer-
szallitésra kialakitott gépkoesival a helyszinre megy, ahol a gépkocsit vagy megrakjak,
vagy felemeli magdra a konténert, Mindkét esetben a szallitandd hulladékot ponyvéaval,
vagy hdléval le kell takarni. A felrakott hulladékot ezutan a befogaddhoz szallitjak, vagy a
telephelyre szalliijak, ahol mennyiségének, mindségének megallapitdsa utdn, vagy a
befogadd irdnyitdsa szerinti helyre leiiritik, vagy a telephelyen valogatjak, és szallftasra
elokészitik ( balazzak).

A technoldgia régota ismert, alkalmazésa sordn ligyelni kell a kiilénbozs
kendanyagol, tizemanyagok, és hidraulika olajok jogszabaly szerinti kezelésére, és esetleges
kidmlésiik esetén olaj felszivatd anyagok segitségével fel kell szivaini, és az elszennyezett
talajt veszélyes hulladékként kell kezelni, és artalmatlanitani.

A gépkocsik taroldsa, a fenti cimen, a telepheiyen torténik.

5. Fejlesztési célok

Céglink fejlesztésével komolyan gondolunk a jovére nézve. Szolgaltatdsunk
nennyiségi és mindségi fejlesziését a jetenlegi telephelytink korszeriisitésével, épiileteink
dlapteriiletének névelésével tervezziik, Komoly problémit jelent, hogy az ingatlanon
Jelenleg all6 épiiletek az 1. sz. fout tengelyétdl szamitott 100 m-es veéddtavolsagon beliil
helyezkednek el. A veddtavolsigon kivitlre esé teriilet minimalis, kb. 250 m2, Sajnos nem
virhatd, hogy e védétavolsde biziositisa aldl f elmentést kapjunk, ezért azt kérjiik az
Onkorme’myzaité], hogy amennyiben a jogszabdlyok lehetdvé teszik, akkor a meglévd
éptiletek legalabb a fouttal ellentétes oldalon minimalis mértékben. tovabba mapassdoi
¢rtelemben bévithetdek leovenck. A szocidlis blokknal megoldés lenne szamunkra, ha
kétszintes épiiletet tudnank kialakitani, tovabba a jelenlegi csarnoképiilet belmagassdga sem
megfeleld. (A billends teheranték hasznalata erdsen korldtozott.) Tovibba az ingatlan
Ovezeti besoroldsdnak modositdsa Gksz-2 Svezetre is elengedhetetlen, hogy a telephely jogi
slatusza is rendezelt legyen. (A jelenlegi M-2 jelli svezeti besoroldsjogilag nem teszi
lehetévé a telephely miikddését.)

Akorszeriisités emellett a kgzmtivek (elektromos dram, gaz, csatorna) bevezetését is jelenti.

Biatorbagy 2015. augusztus 24,

Kdszonve segitségiiket

TORBAGY-KERT KFT
liayv.: Csontos Zolian
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A csarnoképiilet



A csarnoképiilet bejarata

A telephely nézete a telek végébol
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Javasolt telepiilésszerkezeti valtoztatasok leirasa

1. Elozetes szakaszban megfogalmazott 6nkormanyzati és partnerségi kérelmek
teljesitése érdekében javasolt teriiletfelhasznalas-valtozasok (2015. junius 23-i KT

hatarozat alapjan)

Beépitésre szant teriiletek

1. Szily kastély melletti 455/2 hrsz-u telek

2. 0135 hrsz-u ingatlan (Legel6)
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Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas
Kertvarosias Teleptiléskozponti
lakoétertilet vegyes teriilet

N A telek jelenleg két Gvezetbe sorolt. Javasolt
4 ateljes telek atsorolasa telepiiléskozponti
 vegyes terliletfelhasznalasba.

KT dontés tamogatta.

Korlatozott Kiilonleges
hasznalatt beépitésre nem szant
mezOgazdasagi rekreacios teriilet,
teriilet a sziikséges mértékig

kiilonleges beépitésre
szant rekreacios
tertilet

A KT hatarozat alapjan a teriileten olyan
tertiletfelhasznalasi €s beépitési paraméterek
hatarozandok meg a NATURA 2000
¢érintettség figyelembevételével, amely a
rekreacios funkciot lehetve teszik.
Amennyiben beépitésre szant teriilet kertil
kijelolésre, akkor NATURA 2000
érintettsége miatt hatasbecslést kell
késziteni.




Beépitésre szant teriiletek

3. Nagy utca 28. (201/2 hrsz)

Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas
Kertvarosias Telepiiléskozponti
lakétertiilet vegyes teriilet

A KT dontése tdmogatta a teriiletrész
telepiiléskozponti vegyes teriiletbe torténd
atsorolésat.

4. Kisvarosias Telepiiléskozponti
lakétertiilet vegyes teriilet
A KT dontése tamogatta a tomb intézményi
rendeltetéseit tartalmazé részének
telepiiléskozponti vegyes teriiletbe torténd
atsorolasat.

5. Altalanos Kiilonleges
mezdgazdasagi beépitésre szant
tertilet oktatasi tertilet

KT dontésben tamogatott a teriilet
atsorolasa.

A Pest megyei Kormanyhivatal 2013.05.30-1
levelében (Ui.sz.: 10.313-3/2013, Hiv.sz.: F-

| 18-2/2013) a tervezett oktatasi funkcio

teriileten torténd elhelyezését helyhez
kotottségének elismerése mellett a
Diszno6lapa melletti TSZT-ben Kiilonleges

. oktatési (Ko) teriiletfelhasznalasi egységbe

sorolt terulet visszasorolasa mellett
tamogatta. Tovabbi egyeztetés sziiksége s a
visszasorolas mértékérol.




Beépitésre szant teriiletek

Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas

6. Kiilonleges Oktatasi teriilet 0309 hrsz

Kiilonleges Altalanos
beépitésre szant mezdgazdasagi
oktatasi tertilet tertilet

” 01 A Pest megyei Korméanyhivatal 2013.05.30-i

levelében (Ui.sz.: 10.313-3/2013, Hiv.sz.: F-
18-2/2013) a ,,haromszdg iskola” tervezett
oktatasi funkcio helyhez kotottségének
elismerése mellett a Diszno-l1apa melletti
TSZT szinten Kiilonleges oktatasi (Ko)

| teriiletfelhasznalasi egységbe sorolt teriilet

mezOgazdasagi teriiletbe torténd
visszasorolasa mellett tdimogatta.
Tovabbi egyeztetés sziikséges a

" visszasorolas mértékérol.

Tervezdi vizsgalat szerint a jeldlt teriiletnek

{ nagysagrendileg azonos a mértéke a

»haromszdg iskola” teriiletével.

Kozpark Kiilonleges
beépitésre nem szant
rekredcios teriilet

A KT dontés tamogatta a tervezett

| teriiletfelhasznalasnak megfeleld kiilonleges

beépitésre nem szant rekredcios
tertiletfelhasznalas meghatarozasat.

A teriilet kiilonleges beépitésre szant
rekredcios  Ovezetbe sorolasa  80%-o0s
legkisebb zoldfeliileti arany megtartasaval
javasolhato.

A teriileten javasolt turisztikai célu

1 rendeltetési egységek

o szallas-férdhely,

e vendéglatas,

e sport, egészsegmegorzes,
elhelyezése.




Beépitésre szant teriiletek

Javasolt
teriiletfelhasznalas

Hatalyos
teriiletfelhasznalas

8 Gazdasagi teriiletek a vasttallomas
kornyezetében

Kereskedelmi
szolgaltatd teriilet

Telepiiléskozponti
vegyes teriilet

4 valtozasat
| (2059-2063 hrsz.-0 telkeken)

A Kt dontés tamogatta a teriiletfelhasznalas
a vasutallomds kornyezetében

A 2065 hrsz.-u telken az Onkorményzat
palyazati anyagot készitett 250 férdhelyes,
két szintes parkolo elhelyezésére.

9 Gazdasagi teriiletek a vasit és a M1 ap
kozott mezogazdasagi teriileteken

Altalanos Kereskedelmi
mezdgazdasagi szolgaltato teriilet
teriilet

A Kt dontés tAmogatta a teriiletfelhasznalas
valtozasat.

A vasut és M1 autopalya, 1-es ut kozotti
mezdgazdasagi teriiletek mezdgazdasagi
termelésre nem hasznosithatok, a tervezett
szervizutrdl, illetve a hatalyos tervek szerint
a gazdasagi célu fejlesztésre mar kijelolt

# terlilet déli oldalan tervezett csomopont

feldl megkozelitésiik megoldhato.

Feltétel: a teriilet egy része a
| telepiiléshatartol 200 m-en beliil van, ezért
{ térségi teriiletfelhasznalasi engedély

birtokéban jelolhetd ki beépitésre szant

| terllet.

10 Vasutallomas északi oldalan 1évo
lakoteriiletek

Kertvarosias és
Kisvarosias
lakotertletek

Teleptiléskozponti
vegyes teriilet

KT dontés tamogatta a teriilet felhasznalas
valtozasat. A vasut és a gazdasagi, illetve
kozlekedési teriiletek kozé ékelddd

| lakotertletek hosszu tava fenntartasa

szakmailag nem indokolt.




Beépitésre szant teriiletek

Javasolt
teriiletfelhasznalas

Hatalyos
teriiletfelhasznalas

11 Szent Istvan utca menti teriilet (2 hrsz)

Kisvarosias
lakotertilet

Teleptiléskozponti
teriilet

BTN

fe =

12 Az Ohmiiller Marton sétany menti és az
azzal szemben 1évo Lk-5 6vezetbe sorolt

teriiletek

Varosképi és telepiilési szempontbol az
adottsagaikban azonos tombok azonos
terliletfelhasznalasi egységbe ¢és Ovezetbe
sorolasa javasolhato.

fgy a modositassal érintet két tombrészt, a
szomszédos tombokhoz hasonl6an
teleptiléskozponti teriiletbe lehet sorolni.

A teriileten a hatalyos HESZ gyakorlatilag
ugyanazt a rendeltetési kort tartalmazza, a
telepiiléskozponti teriileten kivételes esetben
nem zavard hatdsu gazdasagi épitmény, a
kisvarosias lakoteriilet pedig a lakdtertilet
rendeltetésszerli hasznalatdt nem zavaro
hatast kézmiipar helyezhet6 el.

Kertvarosias
lakotertilet

Kisvarosias
lakotertilet

Az Ohmiiller Marton sétany menti €s az

1 azzal szemben 1évo Lk-5 terileteket Lke-12

jelti épitési Ovezetbe sorolasat a KT dontés
tamogatta.




Beépitésre szant teriiletek

Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas

13 Szilvamag teriilete Kozpark Kiilonleges
beépitésre szant
sportteriilet

A KT dontés tamogatta.

A teriileten sportfunkcidé megvalosithatosaga
érdekében javasolt a teriiletfelhasznalas

2 megvaltoztatasa.

Beépitésre nem szant teriiletek

14 Un. Szilvis teriilete

Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas  teriiletfelhasznalas
Gyilimolesos Kertes
mezdgazdasagi mezdgazdasagi
teriilet teriilet

A kérést a KT tdmogatta, azzal a kikotéssel,
hogy a teriiletre vonatkoz6 beépitési
paraméterek nem valtoznak meg.

| Javasolt a Kertes mezOgazdasagi teriiletek

(MK) 6vezeti differencialasa azok helyi
sajatossagainak megfelelden. Igy a teriiletre
egyedi Ovezeti eldirasok, épitési
paraméterek keriilnek meghatarozasra.




Hatalyos TSZT-ben elhatarozott fejlesztési teriiletek, amelyek modosulo teriiletfelhasznalassal
tovabbra is beépitésre szant teriiletek maradnak

Beépitésre szant teriiletek Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas
15  Barackvirag teriilet Kertvarosias Kiilonleges
lakotertilet beépitésre szant
teriilet

KT dontés alapjan javasolt a Kiilonleges
beépitésre szant teriiletbe, azon beliil sport
vagy rekreécios teriiletbe sorolni.

A kijelolés az érintett allamigazgatasi
szervekkel valo egyeztetés fiiggvény

17 Szallas-férohely Kiilonleges
teriilet beépitésre szant

rekreacios terilet

| KT dontés alapjan a megszerzett épitési

| jogok megtartasa mellett a tervezdi javaslat
értelmében kiilonleges beépitésre szant
rekreacios teriiletfelhasznalas javasolt.

| Javasolt az épitménymagassag terephez valod
igazitasa latvanyvédelem és tajbaillesztés
szempontjabol.

A tulajdonosokkal torténd teljeskora
egyeztetés s megallapodas esetén
elképzelheto a teriilet egy részének
visszasorolasa kertes mezdgazdasagi
tertiletbe.

18 Biai t6 déli részén 1évo K-SZF tertiletek Szallas-féréhely Kiilonleges
tertilet beépitésre szant
rekredcios teriilet




Beépitésre szant teriiletek Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas

KT dontés alapjan a megszerzett épitési
jogok megtartasa mellett a tervezdi javaslat
i értelmében kiilonleges beépitésre szant
rekreacios teriiletfelhasznalas javasolt.

A vizek — Biai t6 és Benta patak —
védotavolsagai a vonatkozo magasabb rendi
jogszabalyok alapjan keriilnek feltlintetésre.

Egyéb, szabalyozasi kérdésbél adodo valtozas

Beépitésre szant teriiletek Hatalyos Javasolt
teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas

19 Gyongyvirag utca megnyitasa Kotottpalyas Kozuti kozlekedési
kozlekedési teriilet  tertilet

| A Gydngyvirag utca kinyitdsa az orszagos

:| mellékutra tAmogathat6 uthaldzati

¢ szempontbol, de az allami Gthalézaton 1y

2 csomopont létrehozasa tovabbi egyeztetést
igényel.

A mellette kijelolt gazdasagi teriilet feltarasa
szempontjabol is kedvezd javaslat.

1 Tovabbi egyeztetést igényela

| Kozitkezelével, a MAV-val. (017/2 hrsz.-a
teriilet nem onkormanyzati tulajdon.

2 A hatalyos szabalyozasi terv a Patyi t-

# vasut keresztezodése mentén kiszabalyozott
| kdzuzi kozlekedési teriiletet, amely alkalmas
| lehet a csomdpont kialakitaséara.




2. Telepitési tanulmanytervek alapjan javasolt valtoztatasok

Elkészilt telepitési tanulmanytervek alapjan

l. Topark 1. és 2. részterulet

Hatalyos Javasolt
teriletfelhasznalas |terlletfelhasznéalas
Vizgazdalkodasi Kereskedelmi
teriilet szolgaltato teriilet
Erdétertilet Vizgadalkodasi
Kozlekedési teriilet  |teriilet
Kereskedelmi Teleptiléskdzponti
szolgaltato tertilet vegyes teriilet

A kiadott épitési engedély szerint a teriileten
a felszini parkoldk a jelenlegi erdd és
vizgazdalkodasi teriiletek 6vezetének helyére
tervezettek. A Hosszuréti patak athelyezése a
7719 hrsz-u telekre megtortént, valamint a
telek északi oldalan a tereprendezés részben
elkésziilt.

A teriileten 11j beépitésre szant teriilet 16108
m2, amely a telepiilés hatarahoz 200 m-nél
kozelebb van — ez térségi teriiletfelhasznalasi
engedély birtokaban jelolheto ki.

Az 1 beépitésti teriilet kereskedelmi
szolgaltato teriilet, a meglévé GKSZ
terliletbdl mintegy 455 ha tertiletet
telepiiléskozponti vegyes teriiletbe kérik
atsorolni. A teriileten a tanulmény alapjan a
BAE érték csokkenése -11,95, amelyet a
Topark projekt 3. részteriiletén javasoljak
poétolni.

Topark 3. részterilet

Kereskedelmi Kereskedelmi
szolgaltato tertilet szolgaltato tertilet
Erdoterilet

A tertilet feltarasat a telepiiléshatar, illetve a
vasUt mentén vezetett maganuttal javasolja
feltarni.

A kialakitasra keriild magantulajdona,
kozhasznalat céljara megnyitott autopalya
csomopont lehajtoé 4gaban javasolja az 1. és
2. részteriileteken keletkezett BAE érték
potlasat, illetve tanulmanyterv alapjan BAE
érték tobblet keletkezne +1,297 értékben.
Szaktervezdi allaspont szerint ez a javasolt
formaban nem val6sithatd meg teljes korien.
Szaktervezdi allaspont szerint a
,kO0zhasznalat céljara megnyitott autopalya
csomopont” kialakitasa aggalyos.




Elkészult telepitési tanulmanytervek alapjan

Javasolt
teriletfelhasznalas

Hatéalyos
teruletfelhasznalas

Alufix 7763/2 hrsz-u telek

Erdétertilet Kereskedelmi,

szolgaltato teriilet

A jelenleg eladasra kinalt ingatlanon kivanja
megvalositani az 1j magyarorszagi
telephelyét a telepitési tanulmanytervet
készittetd Alufix Kft.

A telek Osszevonasra kertilt az attol északra
fekvd telekkel, amely erdéteriilet, érinti az
orszagos 0kologiai hal6zat magtertilet,
valamint részben érinti az erdbterv is.

Az 11j beépitésre szant teriilet 4330 m2. A
telepitési tanulmanyterv alapjan a BAE
valtozasa -0,83.

A tanulmanyterv javasolja a BAE
visszapotlasat és a csereerddsitést a Topark
3. teriiletén potolni. Az ott leirt szaktervezoi
allaspont ebben az esetben kiegésziil az

M. | Erdészettel torténo egyeztetéssel a

csereerdosités helyének kijelolése miatt.

Aranypart Ingatlanbefektetési Alap,
7721/8 hrsz-u ingatlan

Kereskedelmi, Kereskedelmi,
szolgaltato teriilet szolgaltato teriilet
Erdétertilet

A tertiletfelhasznalasi egység
vonatkozéséban az OTEK-ban megengedett
legnagyobb beépitési paraméterek
alkalmazasat kérte, amely a
telepiilésszerkezeti terv vonatkozasaban a
teriiletfelhasznalési egységre a legmagasabb
slirliség megengedését jelenti.

Telepitési tanulmanyterv nem tamasztja ala a

¥ kért épitési paraméter valtozasokat.




Elkészult telepitési tanulmanytervek alapjan

Javasolt
teriletfelhasznalas

Hatéalyos
teruletfelhasznalas

v Tandem Kft

Kereskedelmi,
szolgaltato teriilet
kozlekedési teriilet

Kereskedelmi
szolgalato teriilet

A hatalyos terv (2009. BFVT) a teriilet

% |megkozelitését a gazdasagi teriilett6l észak-

nyugatra fekvé erdéteriiletek mellett, az 1-es

| |aton javasolt uj csomopont feldl tervezte.
| A telepitési tanulmanyterv a 2011/49

kozteriilet mellett 1étesitendd 1j dton és

% |csoméponton keresztiil javasolja.
‘| A teriileten 1j beépitésre szant teriilet nem

kertil kijelolésre.

A tertiletet és a kapcsolodod meglévo és
tervezett gazdasagi teriileteket egyiitt kell
vizsgalni. A tervezett csomdpont nem
lehetetlenitheti el a gazdasagi tertiletek
forgalmi kapcsolatait és az 1-es Ut forgalmat.

\Y Torbagykert

Altalanos Kereskedelmi
mez0gazdasagi teriilet |szolgaltato teriilet

e

o

o

Az 1-es ut mellett kijelolt gazdasagi tertilet
kozvetlen szomszédjaban lizemeld telephely
gazdasagi kereskedelmi szolgaltatd
tertliletfelhasznalasi teriiletbe sorolasat
kérelmezte. A teriilet jelenleg altalanos
mezOgazdasagi teriilet.

Figyelembe véve a teriilet aranylag kis
méretét, a kialakult kdzlekedési kapesolatot
¢s hatalyos tervekben szerepl6 csatlakozo
gazdasagi teriilettel kialakithato kompakt
egységet, tamogathato.

A kijeldlés 1) beépitésre szant teriilet,
melynek mértéke 3133 m2. A BAE valtozasa

-1,03.




Telepitési tanulmanytervek nem késziltek

Hatéalyos Javasolt
teruletfelnasznalas |tertletfelhasznalas

VI 094 hrsz-u terulet

Ko6zponti vegyes Intézményi vegyes
tertilet teriilet

Telepitési tanulmanyterv nem késziilt,

' |beadvanyat kérelmezd a teriilettel

kapcsolatosan kiegészitette.

A teriileten kijeldlt Vk teriilet az OTEK
eléirasai alapjan Vi ovezetre fog valtozni. A
hatélyos terven jelolt teriilet mértékét, és
helyét kéri valtoztatni. A kért teriilet a leiras
alapjan 5014 m2, amely hatalyos TSZT
kijelolésénél 580 m2-rel nagyobb.

Ez uj beépitésre szant teriilet, a BAE érték
valtozasa -0,44.

VI Alsomajor

Korlatozott hasznalati |Kiilonleges
mezOgazdasagi teriilet |beépitésre szant
szallas-féréhely
tertilete

0172/8

{ | Telepitési tanulmanyterv nem késziilt,

beadvanyat kérelmez0 a teriilettel
kapcsolatosan kiegészitette.

Tulajdonos nyilatkozata alapjan a 0171/4
hrsz-u telek teljes teriilete miivelés al6l
kivonasra kertilt, az egész teriilet kivont
major, nemcsak a jelenlegi KSzF-1 teriilet.
Szobeli egyeztetésen elhangzottak szerint
kéri a teljes telek besorolasat K-SZF-1
tertiletbe.

v | Atelek teljes teriilete 26000 m2, amelybdl

jelenleg 2487 m2 M-1 6vezetdi.

Ez a teriilet Uj beépitésre szant teriiletként
jelenik meg, amelynek biologiai aktivitas
értékének p6tlasardl gondoskodni kell. (BAE
mezOgazdasagi teriileten 3,7, kiilonleges
teriilet: egyéb kategoria 1,5; teriiletre
szamitott egyenleg: -0,55)

A HESZ 6vezetre vonatkoz6 épitési
paraméterei alapjan (30%-o0s beépitettség) az
Ujonnan bevonasra kertil6 teriiletre 746 m2
épithetd.

A teriilettdl délre helyezkedik el a
szennyviztisztitd, amelynek bovitése épitési
engedéllyel rendelkezik. A véd6tavolsag a
szakhatosagokkal és az allamigazgatasi
szerepl6kkel egyeztetve, pontositva kertil
feltiintetésre.




Telepitési tanulmanytervek nem késziltek

Hatéalyos
teruletfelhasznalas

Javasolt
teriletfelhasznalas

Vil

Reformatus temet6 megosztasa

Kiilonleges beépitésre
szant temet6

Telepiiléskozponti
vegyes teriilet

vet fel.

A modositasi kérelem szakmai aggalyokat

Biatorbagy teljes kdzigazgatasi tertilete
foldtani kozeg tekintetében fokozottan, egyes
teriiletrészek kiemelten érzékenyek. Uj
temetdk kijelolése nehézségekbe iitkozik,

-, - . - . - -
e%¢| ezért kornyezetvédelmi szempontbol a mar

kijelolt temet6k megtartasat javasoljuk.
Telepitési tanulmanyterv hianyaban a
megosztas és atsorolas nem javasolhatd a
temetd bdvithet6ségének érdekében.

Vil

7724/62 hrsz-u telek

Kiilonleges beépitésre
szant
bevasarlokézpont
teriilete

Kiilonleges
beépitésre szant
bevasarlokézpont
teriilete

épiilet

épiilet;

B elfogadhatd:
- izemagyagtoltd allomas
- vendéglatasi és egyéb szorakoztatd
létesitmények elhelyezése

Funkciobdvitéssel kapcsolatos kérelem
elepitési tanulmanyterv alapjan javasolhato.
Annak hidnyaban nem javasolt:

- munkavégzésre szolgal6 épiiletek

- csekély karosanyag kibocsatasu tizemi

|- raktarozasra és csomagolasra szolgalo

IX

telek)

Kereskedelmi,
szolgaltatd teriilet

Kereskedelmi,
szolgaltatd teriilet

Telepitési tanulmanyterv alapjan vizsgalando
kérelem. A teriiletfelhasznalasi egység
vonatkozasaban a beépitettség értékének
30%-1dl 50%-ra emelését kérte. A TSZT
vonatkozasaban a teriiletfelhasznalasi egység
stirliségének emelését jelenti.

® | Telepitési tanulmanyterv nem késziilt.

/ A beépités mértékének 20%-os novelése
esetén tovabbi 3000 m2 valik beépithetvé.




Telepitési tanulmanytervek nem késziltek Hatéalyos Javasolt
tertletfelhasznélas |teruletfelhasznélas

X Verebély Laszlo utca 2.(8003 hrsz) Hung |Kereskedelmi, Kereskedelmi,
log Two Kft szolgaltatd teriilet szolgaltaté teriilet

Telepitési tanulmanyterv alapjan vizsgalando
kérelem.

A tertiletfelhasznalasi egység
vonatkozasaban a beépitettség értékének
30%-161 50%-ra emelését kérte. A TSZT

Z/f/{{% vonatkozaséaban a teriiletfelhasznélasi egység

Q)

.

/’/ <. | stirliségének emelését jelenti.

I Telepitési tanulmanyterv nem késziilt.

5 | |A beépités mértékének 20%-o0s novelése
esetén tovabbi 30.942 m2 valik beépithetové

XI Bio Spin Kft, 7798 hrsz.-0 telek Kereskedelmi, Kereskedelmi,
szolgaltatd teriilet szolgaltato teriilet

Telepitési tanulmanyterv alapjan vizsgalando
kérelem.

A tertiletfelhasznalasi egység
vonatkozasaban a beépitettség értékének
30%-r6l 40%-ra emelését kérte, és a
minimalis telekméret csokkentését, annak 4
részre oszthatosaga érdekében. A HESZ a
legkisebb telekméretet 5000 m2-ben
hatarozta meg.

A TSZT vonatkozasaban a

| teriiletfelhasznaldasi egység siirliségének

| lemelését jelenti.

A telek teriilete 24304 m2, megoszthato. A

| |jelenleg létesithet6 beépités 7291 m2, a 10%-
os emelés esetén tovabbi 2430 m2
beépithet6vé valik.

X1l Telepiiléskozponti Telepiiléskozponti

tertilet tertilet

Telepitési tanulmanyterv alapjan vizsgalando
kérelem.

A tomb lakétertileti része a hatalyos
szabalyozas alapjan kertvarosias lakotertilet.
A kérelemben szerepl6 igények -4-8 lakas,
kereskedelem, iroda - a lakotertileti
ovezetben nem helyezhetdk el, a
telepiiléskozponti besorolasu 6vezetekben
elhelyezhet& lakdsszdmot a hatalyos HESZ
maximalja.

Helyi Epitési Szabélyzatban az egyes
ovezetekben elhelyezhetd rendeltetési
egységek szamat meg kell hatarozni.




Telepitési tanulmanytervek nem késziltek Hatéalyos Javasolt
tertletfelhasznélas |teruletfelhasznélas

X1l |Credit Faktor Zrt, 2011/47, 2011/48 hrsz.-
U telkek

¥ | Telepitési tanulményterv alapjan vizsgalandé
v | kérelem.

9135% - r6l, 40%- ra novelését kérték a
véd6tavolsag miatt.

A teriilet vonatkozasaban a kozlekedési
{|feltaras kérdéskorében a Tandem Kft
készitett tanulmanytervet, amely azonban a
beépitettség kérdését nem targyalta.

A teriiletet a vasut és az 1-es kozut
véd6tavolsagai érintik.

A telkek teriilete 68500 m2, beépithet6sége
jelenleg 23975 m2, ennek 5%-0s emelése
esetén tovabbi 3425 m2 létesithetd.

XIV |Vendel park tertlete (7729/1,2,3,5,7,8 Kereskedelmi, Kereskedelmi,
hrsz.-u telkek szolgaltato teriilet szolgaltato teriilet

Telepitési tanulmanyterv alapjan vizsgalando
kérelem.

GKSZ-3 6vezetben kisebb kialakithaté
telekméretet (1 — 2000 m2) és nagyobb
beépitési lehetdséget 30 %-rol -40-50%-ra
megemelve kérelmeztek.

| | Telepiilésszerkezeti tervet a stirliség
|[tekintetében érinti.

A GKSZ-3 ovezet kizardlag ezt a teriiletet
érinti, amely 6sszesen 8,9 ha tertilet(.

| | Jelenleg 26780 m2 beépités helyezhet6 el. A
beépitettség 10 % novelése esetén 35709 m2,
illetve 20%-0s novelése esetén 44635 m2
épithetd be.




3. ATSZT és a szabalyozasi terv kozotti 6sszhang megteremtése érdekében javasolt
teriiletfelhasznalas-valtozasok

,,,,,

lehatdrolasai és a hatalyos TSZT kozotti ellentmondasok feloldasa miatt valtak sziikségessé.

A

Szily Kalman utca-Patyi uit csomépont

Kereskedelmi, Kozlekedési tertilet

szolgaltato tertilet

A hatalyos szabalyozasi tervben szabalyozasi

Ylvonallal jel6lt ut és csomopont teriilete

kozlekedési teriiletfelhasznalasba kertil.
A beépitésre szant teriilet csokken.

Dozsa Gy. at melletti tertilet

Kereskedelmi,
szolgaltato teriilet

Kertvarosias lakoter.
Telepiiléskozponti
tertilet

A hatalyos szabalyozas nagyobb gazdaagi
tertiletet jel6lt ki.
BAE véltozas -0,02.

Telepiiléskozponti
tertilet

Kozpark

A telepiilésszerkezeti terven kdzparknak jelolt

¥ #| teriilet szabdlyozasi tervi besorolasa

telepiiléskozponti teriilet (Vt-18).
A teriilet uj beépitésre szant teriilet, teriilete
12866 m2. A BAE érték valtozas -7,08.




Szarvasugras

Kozpark Telepiiléskozponti
Kertvarosias teriilet
lakétertilet

A hatalyos TSZT és a hatéalyos szabélyozas
kozotti ellentmondas.

A kozpark teriilete 1379 m2, a kertvarosias
lakotertilet 3921 m2, az tut szabalyozasa miatt
248 m?2 beépitésre nem szant, kozuti
kozlekedési tertilet.

BAE érték valtozas -1,62

Kozparkka Kozpark
fejleszthetd
telepiiléskozponti
teriilet

Szabalyozasi terven a teriilet kozpark

i |Ovezetébe sorolt. A teriileten dsszesen 24891
2 |m2 kozpark alakult ki, melynek BAE érték
' \valtozasa +13,69.

Tharoes, Naphegy koz kijelolt

Telpiiléskozponti Kozlekedési tertiilet
vegyes teriilet

telepiiléskozponti teriilet

T DR B e

|| A kiszabalyozott telepiilésk6zponti 6vezet

teriilet a hatalyos telepiilésszerkezeti terven

| jeloltnél kisebb, 680 m2-rel. BAE valtozés 0.




Iharos, sportteriilet

Kiilonleges beépitésre
szant sportteriilet
Erdotertilet

Kiilonleges beépitésre
szant sportteriilet

#i#g -,
S »e

VK-2

2

K-SP2:

K:SP1
T

2K3SP3

.

A hatalyos tervek eltérése és a kialakult
allapot - a sportpalyak elhelyezése,
megkozelitése — indokoljak a
telepiilésszerkezeti terv modositasat. Az
erdoteriilet igénybevétele 1097 m2. A védelmi
célu erdoteriilet nem csokkenhet a telepiilés
teriiletén, az kijel6lésre kertil.

Baé érték valtozas -0,36.

1-es it mentén szabalyozott gazdasagi
tertilet

Kozuti kozlekedési
tertilet

Kereskedelmi
szolgaltato teriilet

A hatélyos szabalyozasi terv szerint az 1-es tt
teriilete a telepiilésszerkezeti terven jelolt
teriiletnél 13451 m2-rel nagyobb.

Tervezett M0, Premier Outlet teriilet
térsége

Kereskedelmi Kozuti kozlekedési
szolgaltato teriilet tertilet
Kozuti kozlekedési Kereskedelmi

teriilet szolgaltaté teriilet

A hatalyos szabalyozasi terv szerint az MO
tervezett teriilete 581 m2-rel nott az északi
oldalon, a Premier Outlet teriilete felé 14844
m2-rel csokkent.

BAE érték valtozasa -0,13

Az 1-es ut déli oldalan a hatalyos tervek
kozotti eltérés miatt a kereskedelmi
szolgaltato teriilet kisebb, mig az utteriilet
nagyobb lett 615 m2-rel.

BAE érték valtozasa +,01.




Peca to déli része

Természetkozeli
teriilet

Kozpark
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A Pecato teriiletének dli része, amely nadas

teriilet, a hatalyos telepiilésszerkezeti terven

kozparknak jel6lt, a szabalyozasi terv

vizgazdalkodasi 6vezetbe sorolta.

A teriilet kezelésére t6bb megoldas

lehetséges:

1. Természetkozeli teriilet 6vezetébe
keriil (nadas, mocsar)

2. Kozparkkeént kertil kialakitasra

3. Vizgazdalkodasi teriilet marad.

Tervezoi javaslat a Természetkozeli tertilet

besorolas, mert annak BAE értéke kedvezd,

és a telepiilés egészére a BAE egyenleget

pozitivan befolyasolja.

Udiil6teriilet Pecaté térségében

Kozlekedési teriilet | Udiil6tertilet

570

A kialakult és beépitett allapotnak
megfelel6en a Pecaté térségének legészakibb
elhelyezkedésii telke iidiilGtertilet besorolast

| kap.

Az 1j beépitésre szant teriilet 645 m2. BAE
érték valtozas +0,14.

kapcsolat megteremtése

Biai t6 koriiljarasa, kerékparos-gyalogos

Vizgazdalkodasi
teriilet

v

A hatalyos TSZT-n a Biai t6 keleti oldalan, a
t0 és a Benta patak k6zott huzodo, jelenlegi
toltésen haladé ut kozlekedési teriiletbe
sorolt. A hatalyos SZT a vizgazdalkodasi
teriiletet a beépitésre szant teriiletek hataraig
jeloli. A t6 magantulajdon, az ut alrészletként
jelolt a foldhivatali alaptérképen.

A TSZT-n vonalas elemként kertiil jelolésre a
koriiljaras.

Az SZT-n a t6 koriiljarasanak megteremtésére
a tulajdonviszonyok ismeretében két
megoldas javasolhato:

1. Az 1t teriilete maganteriilet, amely a SZT-n
az ut kézhasznalat céljara megnyitott
maganutként kertil jel6lésre.

2. A tervezett SZT-n koztertilet kertiil
kiszabalyozasra (kerékparos esetén: 4 m,
gyalogos esetén: 3 m, kézos feliiletként
szabalyozva: 5 m szélességben).




Nyugati lakotertilet III. iitem

A tertilet telekalloméany nem felel meg a
hatalyon kiviil helyezett szabalyozasi terv
szabalyozasi vonalainak. Ez mind a mar
beépiilt részre igaz, mind a beépitetlen iitem
teriiletére.

A teriiletre vetitett teriileti egyenleg:
beépitésre nem szant zéldteriilet -5100 m2
beép. nem szant kozlekedési ter: +501 m2

| kertvarosias lakéteriilet -9850 m2

kisvarosias lakoteriilet +15198 m2
telepiiléskozponti teriilet +253 m2

A beépitésre szant teriiletek n6vekménye
5601 m2.

BAE érték valtozés -0,16.

4. Jogszabalyi kornyezetnek valo megfeleltetés miatti valtoztatasok

a

Forras utca

Kozpark Vizgazdalkodasi
tertiilet

095 hrsz.-1 telken 1év6 vizfolyas és t6
teriiletfelhasznalasa a tényleges allapotnak, a
vizjogi létesitési engedélynek megfelel6en Z
kozpark teriiletfelhasznalasbol V
vizgazdalkodasi teriiletfelhasznalasba kertil.
A forrasok kornyezete beerddsiilt,
nyilvantartott erd6allomany. Ez a tertiletrész
az el6irdsok alapjan erdéteriiletbe sorolandé.
Szaktervezdi allaspont szerint a forrasok
teriiletének vizgazdalkodasi teriiletbe sorolasa
javasolt.

BAE érték valtozas +4,13




erdoteriiletek

A jogszabalyok szerint az Orszagos
Erd6adattarban szerepld erdéallomany 95 %-
at erdétertiletbe kell sorolni.

Az erdéteriiletekkel kapcsolatos
ellentmondasokat (BATTT és erd6allomany
elhelyezkedési kiilonbsége) a 2. téréségi
teriiletfelhasznalasi engedély kérelembe
bekertilnek.

A telepiilés teriiletén a védelmi erddk tertilete
nem csokken.

A BATTT er6dteriilete 1131,3512 ha.
Nyilvantartott erd6 1126,44 ha, ebbdl védelmi
erd6 495,97 ha.

A nyilvantartott erdok teriiletébdl

e beépitésre szant teriileten 20,35 ha

e kozlekedési teriileten 5,5 ha

e mas beépit. nem szant 6vezetben 28,14 ha,
van.

Egyéb erddtertiletek

Az erd6allomany adatszolgaltatas a
rendeltetése szerint védelmi, gazdasagi,
kozjoléti és egyéb erdoket tartalmaz. Egyéb
erd6k a nyiladékok, utak mellett az altalaban
beépiilt teriiletek pl: vadaszhaz, volt
honvédségi teriilet. Az OTEK besorolasa ezek
koziil az egyéb erd6 besorolast nem
tartalmazza, erdéteriiletek tovabbi 6vezetre
bontdsara nem ad felhatalmazdast Ezért aegyéb
erddteriiletek koziil a jelenleg kialakult
beépitéssel rendelkez0 teriiletegységeit
javasoljuk ,,Kiilénleges, beépitésre nem szant
erd6” ovezetébe sorolni, amelyen a kialakult
beépitettség fenntarthatd. A javaslat tovabbi
egyeztetése sziikséges az illetékes
allamigazgatasi szervekkel.




2.5z. Térségi teriletfelhasznélasi engedély kérelem indoklasa

A 76/2009. (IV.8.) Korm. rendelet 1.§. alapjan Teriiletrendezési hatosagi eljaras kérelmezhetd

d) a telepiilésrendezési eszkdz készitése soran beépitésre szant terllet kivételes
kijelolesére

da)a kivalo termohelyi adottsagh szantoteriilet 6vezetében, a magteriilet Gvezetében és
az 6kologiai folyoso dvezetében,

db) a kiemelt térség terliletrendezési tervére vonatkozo térvények hatalya ala tartozo
teleplilések kozigazgatési hataratol szamitott 200 m-nél kdzelebbi terlleten,

dc) a Budapesti Agglomeracio teriiletrendezési tervérdl szolod torvény hatalya ala
tartoz6 magterilet Ovezetében torténelmi sporttertileten
(a tovabbiakban egyiitt: beépitésre szant tertlet kivételes kijeldlése);

f) a Budapesti Agglomeracio teriiletrendezési tervérdl szol6 torvény hatalya ala tartozo
telepiilésen a teruletcseréhez (a tovabbiakban: terlletcsere).

Biatorbagy terlletén a telepitési tanulméanytervek és az eddig kérvonalazodott szdndékok alapjan
beépitésre szant terilet kivételes kijelolésére sor keril:
e amagterllet dvezetében és az 6koldgiai folyoso dvezetében,
o telepulések kozigazgatasi hataratol szamitott 200 m-nél kozelebbi teriileten,
valamint a ,,hdromszdg iskola” teriiletére vonatkozéan a 2012. évi Foldhivatali allasfoglalas alapjan
o teruletcserére.
A teruletfelhasznéaldsi engedély kérelem sordn keriilnek pontositasra és rendezésre az
erdégazdalkodasi teriiletek és az Orszagos Erddallomany Adattar erdétertiletei.

Beépitésre szant terlilet kivételes kijeldlése
magterilet Gvezeteben

7763/2 hrsz.-u telek gazdasagi terileten

a kiemelt térség terlletrendezési tervére vonatkozO torvények hatalya ala tartozd telepiilések
kozigazgatési hataratol szamitott 200 m-nél kdzelebbi terileten,

Topark tertiletén “‘\"\




Gazdasagi terlletek kijel6lése a vasut és az M1
autopalya kozott

Tertletcsere

Haromszog iskola

Kilonleges oktatési tertlet (0309 hrsz)




A tervezés sordn az Osszhang igazolasara beadott 1. térségi teriiletfelhasznalasi kérelem
engedélyezésével szamoltunk, s a telepllési terség 2%-o0s megengedett ndvekmény kihasznalasa
utan tovabbi beépitésre szant terliletek kijeldlése tertiletcserével lehetséges.

Térségi terilet- Térség terllete a | Varosias telepilési | Modosult térségi | Varosias teleptilési
felhasznélasi BATrT-ban térség ndvekménye | terilet-felhasznalasi| térség ndvekménye
kategoria 2% kategdria nagysaga 2%
tertletrendezési
hat6sagi engedély
kiadésa utan
(ha)

varosias telepulési | 1328,05 25,56 ha 1351,90 27,04 ha
térség
A (] beépitésre szant teruletek:

megnevezés Ovezet valtozas Teriilet m2

Vasuti terilet és 1-es ut koze | M-2>Gksz 110818
¢kel6dd teriileten gazdasagi

terulet

Topark teruletén V>Gksz 16108 m2

Ev>Gksz

7763/2 hrsz.-u telek (Alufix) Ev>Gksz 4330 m2
Torbagykert M-2>Gksz 3133 m2

094 hrsz (6vezet mérete miatt) |Z>Vi 580 m2
Alsémajor M-1>K-SZF 2487 m2
Iharos sportterilet Ev>Ksp 1097 m2
Iharos rekreacios terilet Z>Kb-Rek, vagy K-Rek 34621 m2
Legel0 rekreécios teriilet Z>Kb-Rek, vagy K-Rek 191117 m2

Erdégazdasagi teriiletek és nyilvantartott erddtertiletek ellentmondasai

Az agglomeracios terv erddgazdalkodasi ovezete ¢€s az Orszdgos Erddadattarban nyilvantartott
erd6k tobb teriileten eltérést mutatnak. A nyilvantartott erdok 95 %-at erdéteriiletbe kell sorolni a
hatalyos jogszabalyok alapjan. Az 5%-os mozgasteret jelentésen kimeriti az egyébként varosias
telepiilési térségben 1€v0, beépitésre szant, vagy beépitésre nem szant, de nem erdd dvezetbe sorolt
teriileteken talalhatd erddk teriilete, ezért az ellentmondas feloldasara az erdégazdalkodasi terség
tertiletének korrekciojat sziikséges megkérni.
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