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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositaséra érkezett
UTT Europe Kft. altal készitetett telepitési tanulmanyterv befogadasarol és
telepllésrendezési szerzédés (TRSZ) el6készitésérol

Az Epitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. térvény
(tovabbiakban Etv.)) 30/A. §-a alapjan ,a telepulési o6nkormanyzat egyes
telepulésfejlesztési célok megvaldsitasara telepulésrendezési szerzdédést (a
tovabbiakban: szerz6dés) kothet az érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken
beruhazni szandékozoval (a tovabbiakban egyitt: a cél megvalositdja)”.

Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkdzeinek moédositdsara az UTT Europe
Kft. telepitési tanulmanytervet nyujtott be, amelynek Iényegét az aladbbiak szerint
foglalom 6ssze:

Az UTT Kft. a jelenleg hatalyos HESZ alapjan megépitette lizemi raktarat a 7743
hrsz-u telken, amelyet tovabb kivan bdviteni. A bdvités soran a tarsasag irodajat is
athelyezi Biatorbagy kbzigazgatasi terlletére. A tovabbi b&vités megvaldsitasahoz a
hatalyos HESZ modositasa sziikséges.

A hatalyos HESZ 40. § (1) bekezdése szerint a Gksz-2 jelli épitési 6vezetben az
egyes telkek kialakithatosaganak és beépithetéségének paraméterei az alabbiak:

Az épitési telek Az éplletek
. legnagyob

 loeépite |P9KISEDD o agyobb  llegkisebb  [o legnagyobb
Ovezeti kialakithato beénitetisé Sidfeliil , il .|épitménymagassa
le  lteriilete eépitettsége Z6l guet szmtte,ru eti ga
J modja 2 (%) mértéke (%) |mutatd

(m) encke  |™
Gksz-2 |SZ 5000 30 30 1,2 12,5

A beruhazéi elképzeléseket figyelembe véve a HESZ és SZT tervezett (lj Gksz-15
jell épitési ovezetében a kdvetkezd paraméterek javasoltak:

A kialakithato telek |Az épitési bvezetben megengedett
legnagyob épulet , .
e . legnagyob . |szintterdl
Ovezet | o' lleghisebb 'eg,‘f'seb,b b tb - |legkisebh 29252
jele o ltertlete  [P7€'€SSE beépitettsé erepsznt | sidfelilet |99 mutats
modja ge ge alatt meértéke ett maximu
beépitettsé (legkisebb) ma
g legnagyob
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b mérnéke
(m?) (m) (%) (%) (%) (m) m’/m”
Gksz- |SZ 5000 50 50 60 20* 15,0 1,2
15

*Amennyiben a telepilésrendezés soran a jogszabalyi lehetéség biztositotta valik
15%

Fentiek alapjan javaslom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
fogadja be a telepitési tanulmanytervet, amelyekrél telepulésrendezési szerzédést
(TRSZ) kell kotni. A TRSZ alapjan elindul a hatalyos telepulésrendezési eszkdzok
modositasa, amelyek elbkészitése soran a modositasi javaslatok részletes szakmai
értekelése megtorténik és javaslatot teszek a konkrét elSirasok, telepulési
tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevd, vagy részben figyelembe vevd
maodositasara.

Biatorbagy, 2017. janius 21.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
Melléklet:
- hatarozati javaslat
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Hatarozati Javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiletének
...12017. (VI. 29.) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszk6zeinek modositasara erkezett
UTT Europe Kft. altal készitetett telepitési tanulméanyterv befogadasérol és
teleplilésrendezési szerzédés (TRSZ) el6készitésérol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilet megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepilésrendezési eszkbzeinek modositasdra érkezett telepitési tanulmanyterv
befogadasarél és telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) elbkészitésérél szolo
el6terjesztést, amelyrdl az alabbi dontést hozza:

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilet befogadja az UTT Europe Kft.
(2040 Budatrs, Gyar u. 2. sz.) altal benyujtott telepitési tanulmanytervet a
Biatorbagy, 7743 hrsz-a telek rendezésérdl. Biatorbagy  hatalyos
telepllésrendezési eszkdzeinek modositasara telepulésrendezési szerzé6dés (TRSZ)
el6készitését tartja szukségesnek. Felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készitse
el és jovahagyasra terjessze a Képvisel6-testilet elé.

Hataridd: folyamatos
Felelds: polgarmester
Végrehaijtasért felelds: féépitész




Osszefoglal6 a Biatorbagy, 7743 hrsz.-0 ingatlan fejlesztési lehetdségeirdl

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7743 hrsz.-U ingatlanra, a Universal Trade Team Kft. altal

-----

szabalyozasi terv paramétereinek a fellilvizsgalatara.

A beruhazoéi szandék a 7743-as hrsz.-U ingatlanon a 2016. aprilis 18-an jogerére emelkedett épitési engedély
alapjan az épités alatt allé raktarcsarnok tovabbi bévitése. 2017. majusdban a beruhazdé bévitési szandékkal
kereste fel Biatorbagy Varos Onkormanyzatat, amelynek keretében

-2 560 m*-es iroda egységet,

-10 000 m*-es raktarépiletet, tovabba

-1 000 m*-es kiszolgalo-épiiletet
kivan megvaldsitani.

Ehhez szlikséges a 7743 hrsz.-U ingatlant érintd jelenlegi szabdlyozds részleges mddositasa, valamint a
7726/2 hrsz.-u ingatlan épitési helyének a korrekcidja, a 2015/2016-ban végbement telekosztasok miatt.

Biatorbagy varos 152/2016. (VI1.30.) szamu képvisel6-testileti hatarozattal jovahagyott Telepulésszerkezeti
terve (TSZT) szerint a moddositasi javaslattal érintett ingatlanok a gazdasagi teriletek kereskedelmi
szolgaltatd terilet elnevezésii terlletfelhasznalasi egységébe tartoznak, amely a tertlet tulajdonosa tavlati
elképzeléseinek megfelel.

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatardl Biatorbagy Varos Onkormanyzat KépviselStestiilete 12/2016. (VI1.15.)
OK. rendelete (HESZ) szdl. A Szabalyozasi Tervben (SZT) a UTT Europe Kft. tulajdondban &ll6 ingatlan
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terilet Gksz-2 jelli épitési Ovezetébe tartozik

A HESZ 40. § (1) bekezdése szerint a Gksz-2 jelli épitési dvezetben az egyes telkek kialakithatésaganak és
beépithet6ségének paraméterei az alabbiak:

Az épitési telek Az épiiletek
legkisebb legnagyobb
. . L . g L, legnagyobb legkisebb g gy" . legnagyobb
Ovezeti | beépités kialakithatd - ] e szinttertleti | |, | ,
. L . beépitettsége zoldfelllet , épitménymagassaga
jele modja teriilete L mutatd
) (%) mértéke (%) L (m)
(m’) értéke
Gksz-2 SZ 5000 30 30 1,2 12,5

/////

és paramétereket érinti:

e A 7726/2 hrsz.-0 foldrészleten a SZT épitési helyet jelél, amely a jelenlegi telekosztds és
tulajdonviszonyok szerint mar nem a valds allapotot tikrozi, igy az érintett ingatlan épitési helyre
vonatkozod paramétereinek a mdédositasa szlikségszerd.

e A HESZ 23. § (2) bekezdésében el6irt feltételek érvénytelenitése javasolt az Uj Gksz-15 dvezetet
érintéen.

o Uj Gksz-15 oOvezet kialakitdsa javasolt az aldbbiak szerint a tervezett beruhdzas beépitési
paramétereinek biztositasa érdekében.

0 A beépités megengedett legnagyobb mértékének 30%-rél 50%-ra emelése.

0 A legkisebb zoldfeliilet mértékének 30%-rél 20%-ra csokkentése, annak érdekében, hogy a
sziikséges szamu parkold, tarolé és rakoddhely burkolt felllettel kialakithatd legyen. A
zoldfellleti mutatd tekintetében a 15 %-os mérték a megfelelé a terilet rendeltetésszer
haszndlatahoz. Amennyiben a kdvetkez6 idGszakban a jogszabalyvaltozasok azt lehetévé
teszik, a telepllésrendezés sordn a 15%-os mérték meghatarozasa az indokolt.



O Az épitési Ovezetre vonatkozdan egyedi zoldfeliileti elGirdsok meghatarozasa indokolt,
tekintettel az ingatlan gazdasagi rendeltetésére (Osszefliggé zoldfellletek, fas szaru
novények).

Epitési hely meghatdrozasa a 7743 hrsz.-U ingatlanon. Az el6kert 5,0 méter, az oldalkert és hatsékert
mérete a beépitési koncepcidhoz igazodva az adott épiiletmagassag/2 érték, de legaldbb 5,0 méter.
Az épliletmagassag megengedett legnagyobb értéke jelen épitési 6vezetben 12,5 m, amelynek a
meghatarozasa 15,0 méterben indokolt.

Tereprendezéssel Osszefligg6 egyedi szabalyok meghatarozasa javasolt a 7743 hrsz.-u telek
vonatkozasaban. Az egyedi domborzati adottsagok okan az épitési helyen kivil a terilet
rendeltetésszerlii hasznalatat biztositd tereprendezés, gépjarmiikozlekedés és kozmdellatas
megvaldsithatdsaga érdekében.

A beruhdzéi elképzeléseket figyelembe véve a HESZ és SZT tervezett Uj Gksz-15 jel(i épitési dvezetében a

kovetkez6 paramétereket javasoljuk:
A kialakithato telek Az épitési bvezetben megengedett
épllet
A i Apitési legnagyobb | legnagyobb magassa
Ovezeti | Beepitesi legkisebb | legkisebb bg’ 'fytt ) tg gy‘ : legkisebb & dgtt szintterdleti
i 5 di eépitettsé erepszin megengede
jele médja terillete | szélessége P 8 P ] z6ldfelUlet § .g mutato
e alatti o (legkisebb) .
L , mértéke maximuma
beépitettség legnagyobb
mértéke
(m?) (m) (%) (%) (%) (m) m’/m?
Gksz-15 SZ 5000 50 50 60 20%* 15,0 1,2

*Amennyiben a teleplilésrendezés sordn a jogszabalyi lehet6ség biztositotta valik 15%

A 7743 hrsz.-U ingatlant érint6 javasolt szabdlyozdsi paraméterek alapjan a foldrészlet beépitési lehetdségei
a kovetkez6k:

A 7743-as hrsz.-u foldrészlet teriilete 53.638 m’
Hatalyos HESZ szerint

Beépithet6 alapterilet (30%) - maximum 16.091 m’
Kotelez6en kialakitando zoldfelllet (30%) - minimum 16.091 m’
Beépithetd szintterilet (1,2 m’/m?) — maximum 12.000 m’

(kialakithaté minimum telekméret miatt)

Burkolt feltlet - maximum 21.455 m?

Telepitési tanulmany javaslata szerint

Beépithet6 alapterilet (50%) - maximum 26.819 m’
KotelezGen kialakitando zoldfelllet (20%) - minimum 10.727 m’
Beépithet§ szintterilet (1,2 m?/m?) - maximum 64.365 m*
Burkolt feliilet - maximum 16.091 m’
Beépitési vazlat figyelembevételével

Beépitett alapteriilet (49%) 26.282 m*
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Kizarélag a REND-ENG-TERV Epitész Iroda hozzajarulasaval, a szerzédésben
meghatarozottak szerint hasznalhato fel,

a szerzdi jogok védelmére vonatkozo eldirasok figyelembe vételével!



TELEPITESI TANULMANYTERV A BIATORBAGY,
7743 HRSZ.-U INGATLAN TERULETERE

1.) BEVEZETES

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

»2. § E rendelet alkalmazasaban:

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

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

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

a) teleptilésrendezési szerzédés elékészitéséhez,

b) épitési beruhazas esetén telepllésrendezési eszkéz modositasanak
kezdeményezéséhez, vagy

c) az Osszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak
részeként.

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

(3) Beépitési terv késziilhet a helyi épitési szabalyzat alatamaszto javaslataként
is, annak megalapozasaként.

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

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7743 hrsz.-a ingatlanra, az Universal
Trade Team Kft altal megvaldsitasra keriilé raktarcsarnok bovitésre terjed ki
és a bovités kapcsan a helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv
paramétereinek a feliilvizsgalatara.

Jelen dokumentaciéo a Telepiilésrendezési kodex 15. § (1) bekezdésben
felsoroltak koziil két célt szolgal, egyrészt telepiilésrendezési szerzodés
elokészitését, masrészt Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének pozitiv dontése esetén Biatorbagy varos uj telepiilésrendezési
eszkozeinek olyan iranyu alakitasat, amelynek soran a terv biztosithatja a
Biatorbagy, Budaorsi it menti 7743-as hrsz.-i ingatlan teriiletén a beruhazoi
elképzeléseknek megfelel6 beépitést.

A beruhazoéi szandék a 7743-as hrsz.-i1 ingatlanon épités alatt allo 12 680 m2-
es raktarcsarnok tovabbi bévitése. Az épittetéo a bovitéssel egy iroda és
szolgaltato épiiletszarnyat, egy kiszolgalo épiiletet és egy, az épiild
raktarcsarnokhoz csatlakozo csarnok épiiletet kivan megvalositani. A
tervezett beruhazas megvalositasahoz a telket érinté beépitési paraméterek
modositasa sziikséges.



2.)ELOZMENYEK

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

A tervezéssel érintett tertilet 2014 évben a 8749 helyrajzi szamu 44.675 m? tertlett
és 7743 helyrajzi szamu 6.350 m?2 tertiletti telkek Osszevonasaval jott létre, majd
2015-ben a felette 1évé 7726/2 helyrajzi szamu telekbdl a telekhatar kiegyenesitése
céljabol 2.613 m? telektertilet hozzacsatolasa zajlott le.

Az UTT Europe Kft. a Biatorbagy 7743 hrsz. alatti beépitetlen telken 1j csarnok
épitésére épitési engedélyt kapott Budakeszi Varos Onkormanyzat Jegyz6jétél 2016.
marcius 3-an, (ETDR azonosito 201500077384, iratazonosito: IR-
000108471/2016), az engedély 2016. aprilis 18-an jogerdre emelkedett.

A beruhazé 2016. juniusaban engedélyezési tervmodositast kezdeményezett. A
modositott tervek alapjan épilé csarnok jelentds részét egy egyterti raktarozasra
szolgalo csarnokrész teszi ki, mely az épuilet kb. 90%-a. A kész ruhazati termékek
konténerekben érkeznek, majd az ipari kapukon keresztlil betarolasra kertilnek a
magasallvanyos polcrendszerekbe, a kiskeresked6hoéz térténd elszallitasukig.

A masodik egység a kiszolgal6 iroda és szocialis helyiségcsoportot magaba foglalo
épuletrész. Az épulet biztonsagos mukodését szolgaldé sprinkler tartaly és géphaz
képezi funkcioban és megjelenésben egyarant a harmadik egységet.

2017 majusaban a beruhazo ujabb bévitési szandékkal kereste fel Biatorbagy Varos
Onkormanyzatat. A bévités keretében a 7743 hrsz.-u ingatlanon, az épités alatt all6
raktarcsarnok mellett az épitteté az alabbi fejlesztéseket kivanja megvalositani:

- 2 560 m2-es iroda egységet,

- 10 000 m2-es raktarépuletet, tovabba

- 1 000 m2-es kiszolgaloépuiletet,
tervez.

A Teleptulésrendezési kodex 32. § (1) bekezdése szerint a teleptilésrendezési
eszk6zok modositasanak egyeztetési eljarasa lehet teljes, egyszersitett vagy
targyalasos eljaras. A beruhazas megvalositasa érdekében a tervezett Helyi Epitési
Szabalyzat és Szabalyozasi terv moédositassal a ,telepuilésszerkezetet meghatarozo
muszaki infrastruktira féhalézat nem valtozik”, ,nem torténik 0j beépitésre szant
tertlet kijelolése” és ,nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erd6- és természetkodzeli
tertilet megszlintetés”. Igy a telepiilésrendezési eszkézok modositasa a 32. § (4)
bekezdése értelmében egyszerusitett eljaras keretében mehet végbe.

A Telepiilésrendezési kodex Ilehetdséget biztosit tovabba a targyalasos
eljarassal torténd egyeztetésre, abban az esetben, ha a rendezéssel érintett
teriiletet - beruhazas megvaldsitasanak indoka miatt - a képviseld-testiilet
dontésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitja.

A Kodex definialja a kiemelt fejlesztési teriilet fogalmat, miszerint: ,egy adott
fejlesztés megvalosulasat biztosito, tamogatas elnyerése céljabol képviseld-testuileti
dontésben valtozasra kijelolt tertilet”. A fogalomban a kozeljovében valtozas varhato,
torlésre kerult a ,tamogatas elnyerése céljabol” rész, igy a jogszabalyvaltozast
kovetéen meérlegelésre javasolt ezen egyeztetési mod alkalmazasa, amennyiben a
beruhazas megvalositasanak titemezése azt indokoltta teszi.



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

Teriilet bemutatasa

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egylitt a Budapesti Agglomeracio nyugati szélén
helyezkedik el. Eszakrol Paty és Budakeszi, keletré6l Budaérs és Toérokbalint,
délkeletrél Soskut, délrél a Fejér megyei Etyek, nyugatrol Herceghalom teleptilések
hataroljak. A varos a Zsambeéki-medencében terul el, beltertiletét tdbb oldalrdl a
Budai-hegység hegyvonulatai 6vezik, de a tervezéssel is érintett keleti
teleptilésrészek a Budaorsi-medencébe nyualnak be.

A tanulmanyban szerepld tervezési terilet lehatarolasa a jogszabalyi kévetelmények
alapjan kerult meghatarozasra (telektémb). Fontos megjegyezni, hogy a
modositassal érintett tertilet és a tervezési tertilet nem egyezik meg. A modositas
kizarolag a 7743 hrsz.-u és a 7726 /2 hrsz-u telkekre vonatkozik.

1. dbra: A tervezési tertilet

A tervezett bévités miatt szliikségessé
valé Helyi Epitési Szabalyzat és
Szabalyozasi terv modositassal
érintett tertilet Biatorbagy északkeleti
részén talalhato. A Universal Trade
Team Kft altal megvasarolt 7743
hrsz.-01 ingatlan a Budadrsi ut és a
Biatorbagy — Budaérs kozigazgatasi
hatar kozott talalhaté. Nyugatrol a
Premier Outlet, keletrél budaodrsi
gazdasagi teruletek (BITEP ipari
park), délrél az 1-es ut és a Budaorsi
ut, északrol pedig mezdégazdasagi
muvelés alatt allo, de beépitésre szant
tertlletek hataroljak. A foldrészlet
gazdasagi — kereskedelmi szolgaltato
tertiletfelhasznalasi egységbe tartozik.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

k) Y N { /AR
A tertileten jelenleg folyamatban van
a beruhazas elsé Utemében
megvalosulo 12 680 m2-es

raktarcsarnok épitése.

Az ingatlan bemutatasa

A Budadrsi Gt menti 7743 hrsz.-u ingatlan a fé6ldhivatali nyilvantartas szerint kivett
beépitetlen tertilet. Az érintett ingatlan telekalakitasi eljaras soran 2004-ben alakult
ki a 7727 és a 7743 hrsz.-u ingatlanokbél. 2015 majusaban a 7743 hrsz.-a , 6350
m?2 tertiletd, valamint a 8749 hrsz.-U 4 ha 4675 m?2 tertletd ingatlanokbdl
telekegyesités soran kialakult a 7743 hrsz.-u 5 ha 1025 m? tertuletti féldrészlet.
2015 juliusaban az érintett foldrészlethez 2613 m2 nagysagu terulet kertlt
beolvasztasra a 7726/2 hrsz.-u ingatlanb6l. Az UNIVERSAL TRADE TEAM KFT a
telek tulajdonosa, az éputlet illetve az ,épitési tevékenység” tulajdonosa az UTT
Europe Kft, a telken az UTT Europe Kft-nek van féldhasznalati joga.



1. dbra: Légifoto a tervezési tertiletrél és kérnyezetérodl (forrds: google)

A telek gaz-, viz-, villany-, szennyvizcsatorna, csapadékcsatorna csatlakozasi
pontjaihoz térténé csatlakoztatas még nem tortént meg, a szolgaltatasi szerzédések
tobbségében alairasra kertlltek, a fennmaradé szerzédések alairasa folyamatban
van.

»2Az UTT Europe Kft. magyar tulajdont ruhazati disztributor tarsasag, mely
meghatarozo szerepet tolt be a kdzép-eurdpai és balkani promocios, munkaruhazat
nagykereskedelmi piacon.” A Kft. telephelye Budaérsén a Szilart Ledé ut menti
gazdasagi terllleten talalhato, amely kozvetlentl hataros a beruhazassal érintett
ingatlannal.

A kereskedelmi tarsasag kizarolag nagykereskedelmi tevékenységet folytat,
vasarlokorik viszonteladok: szitanyomok, himzoék, reklamiigyndkségek, divatcégek,
ajandéktargy forgalmazok, egyéb ruhazati kereskedoék.

LN

3. abra: Képek az UTT Europe Kft. budadrsi tizemcsarnokairol

A 2016. aprilis 18-an jogerére emelkedett épitési engedély alapjan a 12 680 m2-es
raktarcsarnok épitése el6tti allapot domborzati strukturaja valtozatos volt, északi
iranybol dél - délnyugat felé erésen lejtett. A telek kozepétdl északi iranyba
mesterséges beavatkozas nyomait lehetett felfedezni. A tertilet megkozelitéleg 20-30
évvel ezel6tt anyagnyeré helyként szolgalhatott, majd vegyes Osszetételli szemetes
talajjal toltotték fel. A tertlet karmentesitése a korabbi tulajdonosi szandékok
szerint megvalosult.



Cinque Outlet &

4. abra: Az ingatlan dllapota a raktdrcsarnok épitése elétt (forras: Google maps)



Kozlekedési kapcsolatok

A tertllet Budapest kozigazgatasi hataratél 7,5 km-re talalhato Biatorbagy varos
beltertiletén, a budadrsi kozigazgatasi hatar mentén. Az ingatlan kozlekedési
kapcsolata, megkozelitése rendkiviil kedvezd. Az 1. sz. Budapest — Tatabanya — Gyér
— Hegyeshalom elsérendti féuton at Budapest belvarosa 13-15 km tavolsagban
elérheté. Két km tavolsagra van az ipari park kézpontjatol Budapest iranyaba az
M1-es autopalya és az MO gyorsforgalmi Ut csomoépontja, amely minden iranyban
lehetévé teszi a tovabbhaladast.

A tertlet kozvetlen feltarasat a Budadrsi ut — Gyar utca biztositja, amely az 1l-es
szamu féuton at csatlakozik az M1 autépalyahoz.

A gazdasagi tertilet tomegkozlekedési feltarasat a BKK menetrend szerint kézlekedé
188E jelti autobusza biztositja.

A buszmegallo 300 méteren beltll talalhato a Budaérsi Ipari és Technologiai Park
bejaratanal. A buszjarattal érheté el a Kelenféldi Vasutallomas és a Mé4-es
metrovonal.

5. dbra: Az ingatlan kézlekedési kapcsolatai (forras: Google maps)

Folyamatban 1évo beruhazas

Az épulé raktarcsarnok késziltségi allapota hamarosan100 %-os lesz. A tervezett
épulet hosszabbik tengelye megkozelitéleg parhuzamos Budadrsi ut tengelyével.

Az épulet megkozelithet6sége mind a személy-, mind a teherforgalom szempontjabol
biztositott a Budadrsi utrol. A telek délkeleti részén tervezett utcsatlakozason
keresztiil bonyoloédik az épulet személy- és teherforgalma egyarant. Az
Utcsatlakozasnal sorompo és portaépiilet éptil, ami biztositja a kozforgalom
kizarasat.

A telek nyugati oldalan a Budaérsi utrol nyitva kialakitasra kertl egy masodik
sorompos Utcsatlakozas is.

A tertilet tovabbi feltarasat két 1j kozlekedési kapcsolat biztosithatja. A tertlet
északi oldalan az Uj kapcsolat a geomorfologiai adottsagok miatt indokolt, a déli
oldalon pedig a Premier Outlet aruhaz melletti tertileten az ellatas biztositasara.
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5. dbra: Az éptilé 12.680 m2-es raktarcsarnok engedélyezési terve [3I:I MERNOKI IRODA KFT. )




A Tervez6é 3H MERNOKI IRODA KFT.
Epitészeti muszaki leirasa szerint ,az
épuletegytittes  tomegének tulnyomo
részét a raktarozasra szolgalo
csarnokrész teszi ki, amelynek kubusa
slekoveti” a benne zajlo tevékenységi
egységeket, azaz alacsonyabb
térszikségletih manipulacios tér és
magasabb raktarozasi zoéna. Ez az
épulettomeg formalas a terep esésével is
kommunikal.

Homlokzati anyaghasznalatban,
feliletképzésben az ipari épuletekre
elsé6sorban  jellemz6é  fémfegyverzetti
szendvicspanel jelenik meg. A
szinhasznalat a tajba val6é simulason tul
a kulénbo6zé éptiletmagassagok finomra
hangolasat is képviselni hivatott.

Bt )
Ll
6. dbra: Az épiilo 12.680 m2-es raktdrcsarnok
(forras: Google maps)

A kiszolgalo iroda homlokzati anyaghasznalatban teremt kapcsolatot a
csarnoképtilettel, de massagat mutatja a sikbol tortént kiforditasa, illetve a
terepvonalat koveté meélyebb éptletszint megjelenése. Bejarata felé a szinte
pontszertien megjelend, figyelemfelkelté szinti félkapuzat tereli az érkezét.”

A tervezett raktarcsarnok @ textilipari termékek raktarozasara = szolgal,
nagykereskedelme kiszolgalé irodaval, szocialis helyiségekkel. A raktarcsarnokban
és az irodakban megkozelitéleg 80 f6 fog dolgozni. A jelenlegi beruhazas keretében
38 db személygépkocsi parkolo kialakitasa tervezett. A terlleten teherautok,
kamionok csak ideiglenesen tartozkodnak jellemzéen az ipari kapuk el6tt a ki és
berakodas idejére.

Tovabbépitési vazlatterv

A tertilet tovabbépitésével a beruhazoé Gjabb 10 000 m2-es csarnokot kivan épiteni a
telek északi részén, az épuldé raktarcsarnokhoz kapcsolédva. A telek északkeleti
részén 1000 m2-es kiszolgald éptilet kertil kialakitasra. A beruhazoéi szandék szerint
a telek délnyugati, Budaodrsi tit menti oldalan 2560 m?2 iroda és szolgaltaté funkcio
kerdl elhelyezésre. Az ingatlan koézlekedési feltarasat a korabbi épitési engedélyezési
terv szerinti koztertileti kapcsolatok biztositjak a telek déli és nyugati oldalan.
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7. abra: A tervezett tovabbépités (3H MERNOKI IRODA KFT.)



A tervezett iroda bdvitéseket az épitteté 3 Utemben kivanja megvalositani. Elsé
Utemben egy bruttéo 620 m?2-es irodai funkci6ju éptiletszarny valosulna meg. Ezt
koévetéen ehhez a traktushoz kapcsolédoan a telek déli iranyaba tjabb 540 m?2,

7. dbra: Tervezett iroda bévités tomegvdazlata (3H MERNOKI IRODA KFT.)

A tovabbépitési vazlatterv alapjan megallapithato, hogy az Gj épuletek feltarasat és
kozati kapcsolatait a meglévé kozlekedési kapcsolatok nem tudjak biztositani. A
telek északi részén épuld kiszolgalo éptilet és az 0j csarnok kozlekedési kapcsolatait
vagy a Budadrsi Gt iranyabol, vagy a budadrsi Banki Donat ut iranyabol sziikséges
biztositani.
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4.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI
TERVEK ELEMZESE

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

e 2003. évi XXVI. torvény az Orszagos Tertletrendezési Tervrél (OTrT)

e 2005. évi LXIV. térvény a Budapesti Agglomeracioé Teruletrendezési Tervérdl
(BATrT)

A teruletfejlesztésrol és tertiletrendezésrél szolé 1996. évi XXI. térvény S. §-anak c)
pontja kimondja: a ,tertletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek muiszaki-
fizikai szerkezetét meghatarozo és befolyasolo tervdokumentum, amely biztositja a
tertileti adottsagok és eréforrasok hosszu tavy, illetve nagy tava hasznositasat és
védelmét, az 6kologiai elvek érvényesitését, a muszaki-infrastrukturalis halézatok
O0sszehangolt elhelyezését és a tertiletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszu tava
tertileti szerkezetét;...”

E két magasabb szint(l jogszabaly jelentés mértékben meghatarozza a teleptilések
tertilethasznalati lehetdségeit, muszaki infrastruktira-halozatait, amelyeket a
teleptilésrendezési tervek készitése és modositasa soran figyelembe kell venni.

» Orszagos Teriiletrendezési Terv

2. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAG SZERKEZETI TERVE

RESZLET AZ ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV SZERKEZETI
TERVEBOL (AZ ORSZAGOS TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE)

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

——— :
il Pt ) |

Az OTrT Szerkezeti tervlapja szerint Biatorbagy varos kozigazgatasi tertilete a
mezégazdasagi, az erdégazdalkodasi, a vizgazdalkodasi és a vegyes térség részét
képezi, a teleptilés beltertilete a teleptilési térségbe tartozik.
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A 7743 hrsz.-a tervezési teriilet a telepiilés belteriiletének keleti részan, a
Biatorbagy-Budaors kozigazgatasi hatar mentén, telepiilési térségen beliil
fekszik.

Az igazgatasi tertletet északnyugat-délkelet iranyban atszeli az M1 autépalya, az
OTrT-n jelolt gyorsforgalmi tut. A beltertiletet az M1 kozelében atszelé 1. szamu
fokozlekedési ut foutként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek Biatorbagyi
szakaszaval kozel parhuzamosan, nyomvonalatol délre fut a transzeurdopai vasuti
aruszallitasi halozat részeként miikodo orszagos torzshaldzati vastiitvonal a
varos északkeleti részét keresztezve. A telepuilés keleti hataranak koézelében, észak-
dél iranyban vezet az MO gyorsforgalmi tt savja, amelynek M1 autopalyaig tarto déli
szakasza megléve, az ettdl északra jelolt szakasz még tervezett, bar ezt az OTrT nem
kulonbozteti meg.

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

A beltertileten vezet végig az orszagos kerékparut torzshalozat részét képezo
utvonal, amely egy szakaszon, a tervezési tertilet térségében az 1. féut kozelében
halad.

Az OTrT Szerkezeti tervlapja egyéb infrastrukturalis elemet nem jeldl a varos
kozigazgatasi tertiletét érintéen.
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3. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAGOS OVEZETEK

)

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

3/1. Az ORSZAGOS OKOLOGIAI
HALOZAT OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK ELSOSORBAN AZ

ERDOS TERULETEIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!
ADATSZOLGALTATAS SZERINT ANNAK
ESZAKKELETI HATARAN, TERULETEN
KiviL TALALHATO! LD. A BATRT
OVEZETEK ISMERTETESENEL.

\.I'

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

G“\%%

Erd

3/2. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE
Az OVEZET AZ OTRT SZERINT
BIATORBAGY KULTERULETENEK
CSUPAN KIS RESZET ERINTI A
BELTERULETTOL DELNYUGATRA!

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

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

C»*\%?u

Erd

3/3. A J6 TERMOHELYI ADOTTSAGU
SZANTOTERULET OVEZETE

Az OVEZET AZ OTRT SZERINT A
KULTERULET NYUGATI FELENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET A
FOMI ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
NEM ERINTI!
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MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

™3

Kormanyhivatalok
Korményhivatalok

Erdétervezési korzetek
Korzet

Erdészeti helységek
Helység

Erdétagok

[Derdétag

Erdérészletek
Erdrésziet

Elsddleges rendeltetés
Wedelmi

Gazdazigi

Kajdlgt

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET (1%

Natura2000
Része a hédldzatnak

A

7

3/4. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE

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

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

AZ ERDOTERKEP ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET ERDOTAG NEM ERINTI,
ANNAK ESZAKKELETI ES DELKELETI
HATARAN BUDAORS TERULETEN
VEDELMI ELSODLEGES RENDELTETESU
ERDOTERULETEK TALALHATOK!

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

TERVEZESI TERULET

A TERVEZESI TERULETET A NATURA
2000 HALOZAT NEM ERINTI!
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MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

X

3/5. TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL
KIEMELTEN KEZELENDO® TERULET
OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK JELENTOS RESZET
LEFEDI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

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

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

A TELEPULESSEL HATAROS BUDAORS
TERULETET AZ OVEZET ERINTI.
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MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

L4

3/7. ORSZAGOS VIZMINOSEG-VEDELMI
TERULET OVEZETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

f ¢
P~ \\‘\/ ./\-\

e

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

v

AN

3/8. NAGYViZI MEDER TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

v

3/8. A VASARHELYI TERV KERETEBEN

TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK
TERULETE
Az OVEZET A TELEPULES

KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!
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3/9. A KIEMELT FONTOSSAGU
HONVEDELMI TERULET OVEZETE

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

PaN

A tervezési teriiletet az OTrT Ovezeti tervlapjai szerinti orszagos oOvezetek
NEM érintik.

A tervezési terulet hataros a

e a kivalo termdéhelyi adottsagu erdétertilet 6vezetével,

o avilagorokseég és vilagorokség varomanyos tertilet 6vezetével,
amelyek a szomszédos Budadrs varos tertiletét érintik.

Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint ,A kiemelt térségi és megyei tertiletrendezési
tervek, valamint a telepuilésrendezési eszk6zok készitése soran a 12. § (1) és (2)
bekezdésében felsorolt térségi Ovezetek altal érintett tertileteket az orszagos, a
kiemelt térségi és a megyei Ovezetek terlleti érintettségével kapcsolatos
allasfoglalasra kotelezett allamigazgatasi szervek korérél szolé kormanyrendelet
szerint, az abban meghatarozott allamigazgatasi szervek elézetes adatszolgaltatasa
figyelembevételével kell lehatarolni.” Az Ovezetek pontos lehatarolasa a
telepiilésrendezési eszkozok 2016. évi feliilvizsgalata soran megtortént, az
orszagos ovezetek a tervezési teriiletet nem érintik.

> Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve

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

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

A tervezési terliletet északrol hatarolé tertilet a varosias telepiilési térségbe
valamint attol északra az erdégazdalkodasi térségbe sorolt, és a térségi Szerkezeti
terv abrazolasa szerint az Orszagos Erddéallomany Kataszter részét képezi.

A kiemelt térség Szerkezeti tervén is megjelennek az OTrT-ben abrazolt
gyorsforgalmi utak, az M1l-es autopalya és az MO, valamint az 1. szamu
fokozlekedési at, amelynek nyomvonala az M1 autépalya kozelében huzédik. E
terven is feltiintetésre kertilt a tervezett nagysebességii vasitvonal és a
transzeurdopai vasati aruszallitasi halézat részeként miikodé orszagos
torzshalozati vasutvonal, amelyektdl a tervezési tertilet északkeletre fekszik. A
BATTT Szerkezeti tervén is abrazolasra kerlilt az orszagos kerékpariut torzshalozat
eleme, a torvény 1/6. mellékletében az alabbi meghatarozassal:

»29. 7. Délnyugat-magyarorszagi kerékparit:
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30. 7.A: Budapest - Biatorbagy - Etyek - Nadap - Sukoré - Pakozd -
Székesfehérvar - Balatonfékajar - Siofok - Szantod - Balatonféldvar - Balatonlelle -
Balatonboglar - Fonyod - Keszthely - Sarmellék - Zalakaros - Nagykanizsa - Kaszo -

Nagyatad - Berzence - (Horvatorszag)”.

A BATYT Térségi Szerkezeti Tervén feltiintetésre kertilt egy térségi szénhidrogén

szallitovezeték, amely a tervezési tertiletet nem érinti.

A miuszaki infrastruktara halézatok kozlekedési és kozmu elemeinek
vonatkozasaban a tervezési teriiletet kozvetleniil egyetlen elem sem érinti.

2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI
TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBOL
(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE)

dm .

JELMAGYARAZAT

- varesias telepulési térség
hagyomanyosan vidéki telepilési térség

- nagy kiterjedési zoldterileti telepilési térseg
magas zldfelilefi aranyd telepilési térség

- erddgazdalkodasi térség
mezogazdasagi térség
kulonleges rendeltetésii térség

- eépitmények altal igénybe vett térség
vizgazdalkodasi térség

J gyorsforgalmi it

_/ fout

| testaimeliekit

_/ nagysebességi vasutvonal

:_:/ a franszeurdpai vas(ti aruszallitasi halozat

részeként mikodd orszagos
torzshalozat vasutvonal

. / eqyéb orszagos trzshaldzati vasitvonal, az
orszagos vas(ti torzshalozat tervezett eleme

#  vasiti mellekvonal

erdddllomany kataszter szerinti erddterilet

™

3. SZ. MELLEKLET: TERSEGI OVEZETI TERV
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-

ETT TERULET

=

MODOSITASSAL ERINT

N\

3.1. SZ. MELLEKLET: MAGTERULET
OVEZETE

3.2. SZ. MELLEKLET: OKOLOGIAI
FOLYOSO OVEZETE

3.3. SZ. MELLEKLET: PUFFER

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

- Magteriilet évezete
Okologiai folyoso bvezete

Puffer teriilet 6vezete

A BATRT SZERINT A MAGTERULET
OVEZETE, AZ OKOLOGIAI FOLYOSO
OVEZETE ES A PUFFER TERULET A
TERVEZESI TERULETET NEM ERINTI
ES NEM IS HATAROS VELE.

A TERVEZESI TERULETET A DUNA-
IPOLY NEMZETI PARK IGAZGATOSAG
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN AZ
OVEZET NEM ERINTI!

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

I magtertilet
___| 6kologiai folyoso
___ puffer terulet

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

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

MELLEKLET:
ALKALMAS

3.6. SZ.
ERDOTELEPITESRE
TERULET OVEZETE

Kivald termd&helyi adottsagl erddterilet
Ovezete

ErdGtelepitésre alkalmas tertlet 6vezete
=
erddtertilet

AZ ERDOTELEPITESRE ALKALMAS

TERULET OVEZETE A FOMI
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
BIATORBAGY KUL- ES
BELTERULETET CSAK APRO

FOLTOKBAN ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

-

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

—

Biatorbagy

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

TAJREHABILITACIOT IGENYLO TERULET OVEZETE

3.9. SZ. MELLEKLET: ORSZAGOS JELENTOSEGU
TAJKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

3.10. SzZ. MELLEKLET: TERSEGI JELENTOSEGU
TAJKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

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

3.12. SZ. MELLEKLET: TORTENETI TELEPULESI
TERULET OVEZETE

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

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

%

3.15. SzZ. MELLEKLET: ASVANYI
NYERSANYAG-GAZDALKODASI

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

M Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi
teriilet 6vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!
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MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

3.16. SZ. MELLEKLET:
RENDSZERESEN BELVIZJARTA
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT

[ Rendszeresen belviz jarta
teriilet Gvezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

3.17. SZ. MELLEKLET: NAGYViZI MEDER OVEZETE
MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZET!

| MODOSITASSAL ERINTETT TERULET
% 7,

2

-
/ !‘/-/’./I//
//’ s

_..@p,,

X %%
Z, 2, 2,

3.18. SzZ. MELLEKLET: FOLDTANI
VESZELYFORRAS TERULETENEK
OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI

TERULETI LEHATAROLASSAL)
JELMAGYARAZAT

~.4 Foldtani veszélyforras teriiletének
bvezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
ADATSZOLGALTATAS SZERINT NEM
ERINTI!

3.19. SZ. MELLEKLET: VIZEROZIONAK KITETT
TERULET OVEZETE

3.20. SZ. MELLEKLET: SZELEROZIONAK KITETT
TERULET OVEZETE

MEGSZUNT KIEMELT TERSEGI OVEZETEK!
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w 3.21. Sz. MELLEKLET: KIEMELT
. — - - FONTOSSAGU MEGLEVO HONVEDELMI
MODOSITASSAL ERINTETT TERULET TERULET OVEZETE
A 3.22. szZ. MELLEKLET: HONVEDELMI
| ° TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

Kiemelt fontossagua meglévd
honvédelmi teriilet 6vezete

I Honvédelmi teriilet Svezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

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

A térségi Ovezetek kozul a tervezési tertilet, északkeleten és délkeleten hataros a
Budadrs varostertletén talalhato Kivalo terméhelyi adottsagu erdétertilet 6vezetével

Az OTrT és a BATrT adta bovitési lehetéségek:

Az OTrT 6. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiemelt térségi kategoriakon beltl a
teleptilési tertiletfelhasznalasi egységek kijeldlése soran milyen szabalyokat kell
alkalmazni. A d) pont szerint ,a varosias teleptlési térség barmely teleptilési
tertiletfelhasznalasi egységbe sorolhato;”. Ennek megfeleléen — mivel 0j beépitésre
szant teruilet kijeldlése nem torténik — a teleptiilésrendezési eszkozdk javasolt
modositasa soran a terlletrendezési tervek boévitési lehetéségeket meghatarozo
szabalyai nem relevansak.

Biatorbagy telepuilésrendezési eszkoézeinek feltlvizsgalata soran az alabbi térségi
tertleti mérleg kerult elfogadasra:

A B ¢ D E | F G
Teriilete Teriilete a | jelen telepiilésrendezési
térségi II. térségi eszko6zok készitése tovabbi
At . .. teriiletfelhas | teriiletfelh soran ,igénybe vett” o
Térségi teriilet- Teriilete a vy AT - »igénybe
Ao znalasi asznalasi teriilete by .
felhasznalasi BATrT-ban . . vételek
an engedéllyel | engedéllyel B
kategoria (ha) P lehetosége
(Lol Lijfele) || (ol o ha-ban %-ban %-ban
3-15/2015) | -2/2016) ° °
(ha) (ha)
‘t’;rsoésglas teleptilési 1328,05 1351,90 1356,54 11,08 00,81 +1,19%
mezdgazdasagi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 0 —10%
erdo‘gazdalkoda51 1131,35 1131,35 1130,49 0 0 —15%
térség
vizgazdalkodasi térség 226,19 226,19 17,65 0 0 —15%
gpltmenyek al‘tal‘ 17,65 17,65 226,19 nincs
igénybe vett térség eldiras
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Nyilatkozat

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

Kovacs Beata
vezeto telepiilésrendezo tervezo
TT-1-10-0231
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5.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK ES A TERVEZETT MODOSITAS ALTAL ERINTETT
TERULETEK ISMERTETESE

Biatorbagy Varos Telepiilésfejlesztési Koncepcidja

Biatorbagy varos 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben lévo
Telepiilésfejlesztési Koncepcidojat a 2/2015. (I.29.) szamu képviselo-testiileti
hatarozataval. A korabbi, 2001. évben elkészitett teleptilésfejlesztési koncepcio
feltlvizsgalatanak és modositasanak tobb oka volt, részben ,az elmult évtized
dinamikus — vdroson beliili és a kiilsé kérnyezetben tapasztalhaté — tarsadalmi és
gazdasagi folyamatok, részben a jogszabdlyi kérnyezet jelentés mdodosuldasai
indokoltak’.

A dokumentum igy ir a feltilvizsgalt koncepci6 iranyelveirdl:

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

2. Gazdasdgi 6vezetek fejlesztése: kiilénds tekintettel a vastttél Eszakra 1évd
tertiletek intenziv kihaszndldsara, nagyobb gazdasagi egységek elhelyezésére, a
beltertileten telephelytiket kindtt helyi kisvallalkozdsok elhelyezésére.”

Tehat a telepiilés mar a 2000-es évek elején egyik legfontosabb feladatanak
tekintette a gazdasagi teriiletek fejlesztését, nagyobb iizemek letelepitését.

A 2. J6vOkép” cimu fejezet ,2.1. A teleptilés jovéképe a tarsadalmi, gazdasagi, taji,
természeti és épitett koérnyezetére vonatkozoéan” cimu alfejezete szerint:

»A 2013-ban késziilt ,, Biatorbagy Gazdasdagi Helyzetelemzés — J6vékép” c. tanulmany
arra a kévetkeztetésre jut, hogy hosszu tavon akkor mukddhet fenntarthatéan és
kiegyensulyozottan a vdros, ha a népességét meg tudja tartani, megfeleld
életmindséget nyujt szamdra, és a varoslakék munkdjuk, személyes és kozéleti
tevékenységeik révén fenntartjak és mukddtetik a varost. A gazdasdgi jévékép, amely
egyben stratégiai cél is: a tuddsalapu és kirnyezeti-tarsadalmi szempontbdl
fenntarthaté gazdasdg megteremtése, amely mindségi életfeltételeket biztosit a
biatorbagyiaknak.”

Ebbél is lathaté, hogy Biatorbagy egyik legfontosabb célkitiizése a helyi
gazdasag megerdsitése, 1j, innovativ, munkahelyteremté vallalkozasok
megtelepedésének eldsegitése a népességmegtartd képesség novelése, a
kedvez6bb életfeltételek megteremtése érdekében.

Ennek megfeleléen a ,Biatorbagy — a harmonikus, k6zdsségkdzpontl, innovativ
kertvaros” néven megfogalmazott jovokép eléréséhez — gazdasagi téren — az elsék
kozott szerepelnek az alabbi feladatok, intézkedések:

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

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdg sokoldalubbd valdasat, a varos gazdasdaganak
tébb labon dllasat”.

Fenti célok elérését hivatott eldsegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat
hatalyos teleptilésrendezési eszkdzeinek (Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv)
részleges modositasat célz6 jelen tanulmanyterv, amely egy konkrét
gazdasagfejlesztési beruhazas megvalositasa érdekében késziil.
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A varos térségi szerepére vonatkozoan a koncepcio igy ir:

»A vdros a jévdben elbsegiteni kivanja a vdros lakéinak helyben foglalkoztatdsat,
ezaltal is erdsitve a helyi gazdasdgot. Mindezzel parhuzamosan meg kivanja drizni a

s s

Biatorbagy Varos Telepiilésszerkezeti terve

Biatorbagy varos érvényben lévo, a 152/2016. (VI.30.) szamu képviseld-
testiileti hatarozattal jovahagyott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban
TSZT) szerint a modositasi javaslattal érintett teriilet — mint az el6zé oldalon
szerepld tervrészleten is lathaté — a gazdasagi teriiletek kereskedelmi szolgaltato
teriilet elnevezésu teriiletfelhasznalasi egységébe tartozik. A teriileten a
beépitési siiriiség legfeljebb 1,5 m2/m?2 lehet.

A 7743-as hrsz.-u ingatlanok az 1l-es fékozlekedési uttol északkeletre kialakult
gazdasagi teruilet részét képezik, az ipari park belsé feltar6 utjarol, Budaors
iranyabol a Budadrsi uiton at érhetd el.

Biatorbagy tertletén a TSZT szerint a szomszédos terlletek mind gazdasagi
teriiletek kereskedelmi szolgaltato teriilet elnevezésii teriiletfelhasznalasi
egységébe tartoznak.

Biatorbagy varos hatalyban 1évé Teleptlésszerkezeti tervének Védelmek,
korlatozasok cimu tervlapja tartalmazza a varos teruletét érinté kulonbozé
védelmi jellegi lehatarolasokat. A hatalyos TSZT alapjan a tervezett
modositassal érintett teriilet nem érintett természeti védettséggel. A gazdasagi
tertletet atszelé, a terven jeldlt mikrohullamt halézat a tervezési tertiletet nem
érinti. A tervezési teriilettél északra, a Budaorsi ut folytatasaban tervezett
gyujtout nyomvonala keriilt kijelolésre.

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

LA vasut és a foutak mellett a kijelélt savokban a gazdasdgi célu tertiletek
fokozatosan beépiiltek. ... A meglévé gazdasdgi teriiletek titemezett tavlati fejlesztési
tertileteinek kijelélése indokolt.”

A leiras a kereskedelmi szolgaltatdo gazdasagi teriiletekre az 1,5 m2/m?2
beépitési siuriiségi értéket hatarozta meg. Ez a fogalom az orszdgos
teleptilésrendezési és épitési kévetelményekrol szolo 253/1997. (XII. 20.) Korm.
rendelet (OTEK) szerint a kovetkezét jelenti: ,A tertiletfelhasznalasi egységek
tertiletén elhelyezheté éptliletek valamennyi épitményszintjének Osszesitett brutté
alapteriilete és a  terdletfelhasznalasi egységeknek a  koztik  1évo,
teleptilésszerkezetet nem meghatarozo kozteriletek tertiletével novelt tertiletének
viszonyszama.”

A leiras 4. szamu melléklete tartalmazza a teleptilés tertileti mérlegét, amely szerint
a kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertiletek 352,91 ha teruletet tesznek ki a
varos 4410,69 ha nagysagu koézigazgatasi tertiletébdl, amely a teljes tertilet 8%-a. A
tervezeési tertiletet e kijelolt tertilet részét képezi.
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9. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Teleptilésszerkezeti terv 1. a. jelii mellékletébdl
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9. abra: A Teleptilésszerkezeti terv jelmagyardzata
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10. dbra: Részlet a hatdlyban lévd Teleptilésszerkezeti terv Védelmek, korldtozdsok cimu, 1. b. jelt
mellékletébdl

Py
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11. abra: A Védelmek, korldatozdsok cimu, T-2 jelu tervlap jelmagyardzata
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Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzata

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarol Biatorbagy Varos 6nkorményzat
Képviseldtestiilete 12/2016. (VII.15.) OK. rendelete (a tovabbiakban HESZ)
szol.

Biatorbagy varos kozigazgatasi teriiletére — a To Park térsége kivételével - a
HESZ mellékletét képezé Szabalyozisi terv van érvényben. A Szabalyozasi
Tervben (a tovabbiakban SZT) a tervezési tertilet és koérnyéke az alabbiak szerint
szabalyozott:

- az érintett ingatlanok kereskedelmi szolgaltato gazdasagi teriilet Gksz-2
jelu épitési ovezetébe tartoznak;

- a beruhazassal érintett ingatlantol északra a 7726/2 hrsz.-u telken a
szabalyozasi terv épitési helyet jelol. A 7726/2 hrsz.-u telken talalhato épitési
hely a 7743 hrsz.-uU ingatlan telekalakitasat nem kovette le, igy annak
rendezésére jelen telepitési tanulmanyterv tesz javaslatot;

- a tervezési tertiletet érinti a tervezett MO autopalya védéovezete.

12. abra: Részlet a hatdlyban lévd Szabalyozdsi tervbdl
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BIATORBAGY VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEI
SZABALYOZASI TERV
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A SZT a 7743 hrsz.-u ingatlan 2015/2016-ban végbement telekosztasat nem
abrazolja. Az érintett ingatlanon 2016/2017-ben megépitett raktarcsarnok 12 680
m?2-es épllete a SZT-en nincs abrazolva.

A 7732 hrsz.-u ingatlanon a SZT nem jeldl épitési helyet, valamint a HESZ 39. és
40. § (Gksz ovezetekre vonatkozod) fejezetei nem hatarozzak meg az eld-, oldal-, és
hatsoékertre vonatkozo paramétereket. Ebbél adodéan a HESZ 22. § ,Az épitési hely
meghatarozasanak altalanos szabalyai” és az OTEK vonatkozé eléirasai érvényesek.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve abrazolja a kulonbozé védelemmel érintett
tertleteket (régészeti tertiletek hatara, természetvédelmi tertletek, védétavolsagok
stb.), de a tervezési tertiletet a SZT szerint nem érinti semmilyen 6rokségi vagy
természeti védelem.

A hatilyos HESZ jelen médosité javaslat sorin relevans elbirasai az 4. szami
mellékletben keriiltek felsorolasra.

A HESZ szamos eléirasa az ingatlanok kézmuvesitésére vonatkozik. Kereskedelmi
szolgaltatd gazdasagi tertileten a 39. § szerint részleges koézmuvesités elegendd,
amely jelen esetben nem relevans, hiszen a 7743-as hrsz.-u ingatlan teljes
kézmuvesitéssel rendelkezik.

Vonatkoznak helyi eléirasok a kerités kialakitasara és lejtés terep esetén a rézsuk,
tamfalak kialakitasara is, amelyek a targyi, eredetileg jelentés lejtésti ingatlanok
esetében azonban mar nem relevansak, mivel a tertileten a tereprendezés mar
korabban, engedélyezett tervek alapjan folyamatban van.

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

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

Szabalyozza a HESZ az éptileteken alkalmazhat6 tetéfedé anyagok hasznalatat is.



33

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

Szigoru eléirasokat tartalmaz a terv a gazdasagi tertileten fekvé ingatlanok
zodldfeltileteinek kialakitasara vonatkozoan, az oldal- és hatsokertekben telepitendd
noveényzet szintjeinek meghatarozasaval.

A hatalyos HESZ 40. §-a a Gksz jela épitési 6vezetek, igy tdbbek kozdtt a targyi
ingatlanokra vonatkoz6 Gksz-2 jelii Oovezet eldirasait tartalmazza az alabbiak
és a telek kialakithato legkisebb szélessége 50 méter. A telkek beépitésmodja
szabadonallé. Az épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetdsége
jelenleg 30%, a legnagyobb terepszint alatti beépitettség pedig 60% lehet. A
kotelez6 legkisebb zoldfeliileti arany 30%, a legnagyobb megengedett
szintteriileti mutaté 1,2 m2/m2. Az épiiletmagassag kialakithato legkisebb
értéke ebben az épitési ovezetben nincs meghatarozva, legnagyobb értéke
pedig 12,5 méterben van megszabva.

A HESZ a telken belil kialakithaté burkolt felillet nagysagat nem szabalyozza,
annak felsé hatarat a beépitésre kertilé tertilet és a minimalisan kialakitandé
zoldfeltilet nagysaga szabja meg.

Fontos kiemelni, hogy az énkormanyzatnak 2017. oktober 1-ig el kell fogadnia a
teleptilésképi rendeletét. A rendeletalkotas a fent jelzett kévetelményeket is érinti
olyan médon, hogy a HESZ teleptilésképi eléirasai nem alkalmazhatok majd, sem
onalléan, sem a telepulésképi rendelet alkalmazasa mellett. Javasoljuk, a
teleptilésrendezési tervezés mellett a teleptiléeskép védelemi szabalyozas javaslatat is
kidolgozni, annak érdekében, hogy tartalmi ellentmondasok ne alljanak el6 a
jogalkalmazas soran.

A szomszédos Budabrs varos Telepiilésszerkezeti terve és Helyi Epitési
Szabalyzata, valamint Szabalyozasi terve

Budadérs Varos Teleptilésszerkezeti tervét az Onkormanyzati testiilet a 267/2014.
(IX. 24.) OKT. sz. hatarozataval fogadta el, amely 2014. november 1.-tél hatalyos.

A TSZT a biatorbagyi tervezési teruilettel
hataros részen Gip 1,0 jelli ipari gazdasagi
tertiletet, Gksz 2,0 jelu kereskedelmi
szolgaltato tertletet és Ev jell védelmi
erdétertletet jelol.

A TSZT a tervezési tertilettdl északra jeloli
az MO elkertiléut tervezett szakaszat.

A szerkezeti terv 1/B Védelmi és
korlatozasi elemek cimu tervlapja szerint a
tertilet nem érintett semmilyen védelmi és
korlatozo elemmel.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET
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Budadérs Varos Helyi Epitési Szabalyzatat a 24/2014. (IX.29.) énkormanyzati

rendelettel fogadtak el, amelyet a 4/2016.

(I.26.) és a 11/2016. (IV.22.)

onkormanyzati rendeletekkel t6bbszér modositottak.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Budao6rs Varos Szabalyozasi terve
a tervezéssel szomszédos
tertileteken  ,Gip-37, »Gip-87,
,Gip-9” és ,Gksz-2” jelu épitési
ovezeteket és ,Ev” jell Védelmi
erdé dvezetet jelol.

A tervezési terulettel érintkezo
erdétertiletek az Orszagos
Erdéallomany Adattaraban
szerepld védelmi rendeltetésti
erdok.

Biatorbagy varos és Budaérs varos telepiilésrendezési eszkdzei az érintett tervezési
tertilet koérnyezetében egymassal Osszhangban vannak. A teruletfelhasznalasi
egységek és az Ovezetek, valamint épitési Ovezetek egymasra nincsenek zavaro
hatassal. Mindkét telepiilés szerkezeti terve jellemzéen gazdasagi és ipari
teriiletfelhasznalasi egységeket jelol a kozigazgatasi hataranak ezen érintett

szakaszan.
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6.)A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK ES AZ EPITESI
SZABALYOZAS E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK
OSSZEFOGLALASA SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A
SZABALYOZAS MODOSITASARA

A 2051 Biatorbagy, Budaorsi ut menti 7743 é&s a - szabalyozastechnikailag
kapcsolodo - 7726/2 hrsz.-u ingatlanokra vonatkozo telepitési tanulmanyterv
elkészitésének célja a Szabilyozisi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat
modositasanak elokészitése a gazdasagi teriilet beépithetéoségének novelése
érdekében.

A jelen tanulmany tervezési tertiletét két ingatlan képezi. Az egyik a Biatorbagy,
Budadrsi it menti 7743-as hrsz.-u, az UTT Europe Kft. tulajdonaban 1évé telek. A
masik a 7726 /2 hrsz.-u ingatlan, amely a 7743 hrsz.-u ingatlannal északi iranyban
szomszédos.

A teleptilésrendezési eszk6zok modositasanak beruhazo altal elérni kivant célja:

e A 7743-as hrsz.-u ingatlanon az épités alatt allo 12 680 m?2-es
raktarcsarnok tovabbi raktarozas, iroda, szolgaltatéo és kiszolgalo
funkciokkal valé bovitési lehetéségének a megteremtése, a beépitési
paraméterek novelésével.

e A 7743 hrsz.-u ingatlan utobbi években tortént telekalakitasait a
hatalyos Szabalyozasi terv nem kovette le. Mivel a 7726/2 hrsz.-u
foldrészleten a SZT épitési helyet jelol — amely a jelenlegi telekosztas és
tulajdonviszonyok szerint mar nem a valdés allapotot tiikrozi, - az
érintett ingatlan épitési helyre vonatkozdé szabalyozasi elemeinek a
modositasa is sziikségessé valt.

A kereskedelmi, szolgaltato teriileten elhelyezheté épiiletek rendeltetését
alapvetéen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja elé, mely szerint a tertilet elsésorban
kornyezetre jelentés hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi célu éptletek
elhelyezésére szolgal. Ezt az eléirast a HESZ 39. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken
kivill a tertleten oktatasi, egészségligyi, szocialis, kozOsségi szorakoztato
rendeltetésti  épuilet is elhelyezhetdé, valamint telkenként egy, a gazdasagi
tevékenységi célu épuleten beldl a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara
szolgalo lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertiletek
rendeltetésszeri hasznalatiban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 39. § (5)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az el6zéekben ismertetett rendelkezést azzal,
hogy a tertileten a kialakult lako rendeltetés megtarthatdé, de 1j 6nallé lako
rendeltetési egység nem épithetd. Ezek az eléirasok azonban jelen két telek esetében
nem relevansak, mivel itt nem talalhaté 6nallé (gazdasagi hasznositasu éptileten
kivil talalhato) lakoéptilet. A 39. § (6) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet épitési 6vezeteiben t6bb éptlet is elhelyezhet6 egy telken.

Ismerteti a HESZ 39. § (4) bekezdése a Gksz épitési 6vezetekben el nem helyezheté
melléképitményeket, amelyek a Gksz-2 jell 6vezetben az alabbiak: husflistold,
jégverem, zoOldségverem, (haszon)allat ol, allatkifuté, tragyatarolo, komposztalo.
Fentiek alapjan az épitési 6vezetben az alabbi melléképitmények elhelyezésére nyilik
lehetéség az OTEK 1. mellékletében szereplé fogalom-meghatarozasok 86. pontja
alapjan: koézmu-becsatlakozasi mutargy, koézmUpotlo mutargy, hulladéktartaly-
tarolo, - épulettél kulonalld - épitménynek mindsulé kirakatszekrény, kerti
épitmény, silé, dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo, és épitménynek minésild
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antennatartd szerkezet, zaszlotarté oszlop. Ezeknek a melléképitményeknek az
alaptertlete a telek beépitett tertiletébe nem szamitandé bele.

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

A 39. § (12) bekezdésének eldirasa szerint: ,A telkek zoldfeltilettel boritott részének
legalabb 1/3-at haromszintli névénytelepités szlikséges, melyet folyamatosan fenn
kell tartani. A kizardlag egyszintli névényzettel (gyepszint) boritott feltilletek az eléirt
zoldfeltiletek legfeljebb 1/3-at borithatjak.”, valamint ,Az egyes telkeken a kotelezé
zodldfeltilet egy részét az oldalkertben, minimum S5 m szélességben, egybefliggéen
kell kialakitani. A telekhatarok menti névénysav tobbszintes (fasor alatta
cserjesavval) novényzetbdl létesitend6.” A beépitési vazlat ezen eldirasnak
megfelel.

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

A gazdasagi teruleteken elhelyezhetd épuletek kialakitasat befolyasolo eléiras a 39.
8§ (9) bekezdése, amely a kereskedelmi szolgaltatd tertiletekre altalanosan eldirja,
hogy az ovezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkciéhoz
igazod6 tagoltsaggal alakithatok ki. Ez az eldiras betarthato, és segiti az
esztétikus épiiletek megvaldsitasat. A megvaldsitani kivant irodaszarnyak I., II.
és III. Utemben tervezett részei megkozelitéleg 150 méteresek, azonban az
Utemezésnek koszonhetéen az épitészeti vazlatterveken is jol lathaté modon
strukturalhato az épitészeti tdmegalakitas.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérél, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitando zaportaroz6 méretezésének szabalyait a
telek burkolt feltileteinek aranyaban. A tervezett beruhazas keretein beliil a
sziikséges méretii (kb. 1100ms3-es), zaportarozé a fold felett, a telek déli részén
keriil kialakitasra.

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

A kialakithato telek Az épitési dvezetben megengedett
épulet
OYezeu BeePIt.eSI legkisebb | legkisebb leg‘nailgfob‘b leglqag@bb legkisebb TAEASSAS | sainttertileti
jele modja . > . |beépitettség| terepszint . . megengedet )
tertilete | szélessége . zoldfeltilet . mutato
e alatti . t (legkisebb) .
. . mértéke maximuma
beépitettség legnagyobb
mértéke
(m?) (m) (%) ) (7o) (m) m2/m?
Gksz-2 Sz 5000 50 30 60 30 12,5 1,2

A Gksz-2 jelt épitési Ovezet legfontosabb eldirasai a fenti tablazatban kerultek
OsszegyUjtésre.

A kereskedelmi szolgaltato gazdasagi tertilet Gksz-2 jelu épitési dvezetére a hatalyos
HESZ 40. § (1) bekezdése a fentieken tul eléirja, hogy az djonnan kialakitandé
telek minimalis szélessége 50 méter lehet, és a terepszint alatti beépités
mértéke elérheti a 60%-ot. A telek minimalis mélysége nincs a HESZ-ben
meghatarozva, €és nincs szdveges elbiras az épitési ovezetekben az eld-, oldal- és
hatsokert mélységére sem.
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A fentiekben részletesen ismertetve lettek a tervezési tertilletet és a beruhazast
érint6 HESZ és SZT paraméterek. A beruhazas megvalositasa érdekében a
kovetkez6 eléirasok modositasa sziikséges:

e A HESZ 23. §-a kedvezétleniil érinti a targyi ingatlanokat, mely szerint
»AZ egyes épitési ovezetekre eloirt legkisebb telekméret kétszeresét
meghalado telekhanyad a létesitheté brutto szintteriilet szamitasanal,
valamint a forendeltetésii épiiletek és rendeltetési egységek szamanak
meghatarozasakor nem veheté figyelembe.” Ez az eléiras a két ingatlan
vonatkozasaban olyan szigori korlatozast jelent, amely a beruhazast
ellehetetlenitheti, ugyanakkor nem felel meg a normativ szabalyozas
elvének. Ezért ennek a rendelkezésnek a moddositasa elengedhetetlen,
hiszen az épitési 6vezetben megengedett legkisebb telekméret S000 m?2, és a
7743-as hrsz.-u ingatlan 53.638 m?2, a 7726/2-es hrsz.-u ingatlan pedig
38.844 m? nagysagu. Az emlitett eldéiras betartasa esetén mindkét ingatlan
tertletébdl csupan 10.000 m?2 lenne figyelembe vehetd, amely az 1,2 m2/m?
szinttertuleti mutaté értékkel szamolva telkenként oOsszesen 12.000 m?
beépitheté szinttertilet megvalositasanak lehetéségét biztositja, amely a
tervezett beruhazas szamara sziikséges brutto szinttertiletnek csak a fele.

e A hatalyos HESZ szerint az ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30% lehet,
ami a 7743-as hrsz.-u ingatlanon 6sszesen 16.091 m?2 beépitheté brutté
alaptertiletet jelent. A beruhazéi elképzelések szerint az ingatlanon a
meglévo 12.680 m2-es raktarcsarnok mellett Gjjabb 10.000 m?2-es csarnok,
1000 mz2-es kiszolgalo épulet, valamint 2560 m?2 iroda és szolgaltato
funkci6ju éptlet kivan megvalositasa tervezett. A beruhazassal a 7743-as
hrsz.- ingatlanon 0&sszesen 26 240 m?2 alaptertileti éptlet kertlne
elhelyezésre, amely a foldrészleten 49% beépitettséget eredményezne. Ehhez
a targyi ingatlan beépithetdsége célszeriien 50%-ban hatarozando meg.

Fentiek alapjan a Gksz-2 jelti épitési 6vezet parameéterei mar nem felelnek meg a
fejlesztési elképzeléseknek, ezért a tervezési teriilet vonatkozasaban a beépitési
paraméterek kismértékii modositasa valik sziikségessé. Mivel azonban
Biatorbagy varos egyéb tertuiletein is talalhatok olyan kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi teruletek, amelyek a Gksz-2 jelt1 6vezetbe soroltak, igy ennek az épitési
Ovezetnek a paramétereit nem indokolt megvaltoztatni. Ehelyett egy aj Gksz-15
jeli épitési Ovezet meghatarozasa javasolt. Az eddig elkésziult telepitési
tanulmanytervek, és a HESZ-ben utolséként alkalmazott Gksz-11 jelti épitési
ovezeti jel figyelembevételével egy U1j Gksz-15 jelti épitési 6vezet beemelése javasolt a
szabalyzatba.

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

Az UTT Europe Kft szeretne a tertileten az OTEK szerint biztositott lehetéségekhez
kozelebb allo szabalyozast, amelyhez a telepllésrendezési eszkdzok fentebb
megfogalmazott elvarasok szerinti, alabbiakban részletezett modositasa sziikséges.
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A Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv mddositasa

A teleptilésrendezést megel6zéen a tervezési tertilet lehatarolasa soran javasolt
megvizsgalni a fejlesztéssel érintett tertilet telekrendezési szempontbol
meghatarozhato hatastertiletét, a lehetséges tertiletvasarlasok kovetkeztében
bekovetkez6 telekalakitasok megvalosithatosaga érdekében.

A beruhazéi szandék szerinti épitési koncepci6 alapjan a HESZ és a SZT modositasa
a kovetkez6 eldirasokat és paramétereket érinti:

e A 7726/2 hrsz.-u foldrészleten a SZT épitési helyet jelol, amely a
jelenlegi telekosztas és tulajdonviszonyok szerint mar nem a valés
allapotot tiikrozi, igy az érintett ingatlan épitési helyre vonatkozo
paramétereinek a modositasa sziikségszerii.

e A HESZ 23. § (2) bekezdésében eléirt feltételek érvénytelenitése javasolt
az uj Gksz-15 ovezetet érintden.

e Uj Gksz-15 ovezet kialakitisa javasolt a tervezett beruhazas beépitési
paramétereinek biztositasa érdekében.

o A beépités megengedett legnagyobb mértékének 30%-rol 50%-ra
emelése.

o A legkisebb zoldfeliilet mértékének 30%-rol 20%-ra csokkentése,
annak érdekében, hogy a szliikséges szamu parkolo, tarolo és
rakodohely burkolt feltilettel kialakithato legyen. A zoéldfeltileti mutato
tekintetében a 15 % - os mérték a megfelelé a tertilet rendeltetésszert
hasznalatahoz. Amennyiben a kovetkezé id6szakban a
jogszabalyvaltozasok azt lehetévé teszik, a telepltilésrendezés soran a
15%-o0s mérték meghatarozasa az indokolt.

o Az épitési Ovezetre vonatkozéan egyedi zoldfeliileti eldirasok
meghatarozasa indokolt, tekintettel az ingatlan gazdasagi
rendeltetésére (0sszefiiggo zoldfeliiletek, fas szara novények).

o Epitési hely meghatarozasa a 7743 hrsz.-i ingatlanon. Az elékert 5,0
méter, az oldalkert és hatsokert mérete a beépitési koncepciohoz
igazodva a megvaldsult épiiletmagassag/2 érték, de legalabb 5,0 méter.

e Az épiilletmagassag megengedett legnagyobb értéke jelen épitési
ovezetben 12,5 m, amelynek a meghatarozasa 15,0 méterben indokolt.

e Tereprendezéssel osszefiiggé egyedi szabalyok meghatarozasa javasolt a
7743 hrsz.-a telek vonatkozasaban. Az egyedi domborzati adottsagok
okan az épitési helyen kiviil a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat
biztosité  tereprendezés, gépjarmiikozlekedés és  kozmiuellatas
megvaldsithatosaga érdekében.

Egyéb Gksz-2 épitési Ovezet szerinti paraméterek, amelyek modositasa a tervezett
Gksz-15 épitési 6vezetben nem javasolt:

e Az épitési koncepcio szerint a 7743 hrsz.-G ingatlanon kialakitasra kertilé
épuletek célszertien szabadonallé beépitésmoddal alakithatok ki.

e A hatalyos HESZ-ben eléirt 5000 m?2-es minimalis kialakithaté
teleknagysag megtarthato, a teriileten telekosztas nem tervezett.

e A legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté jelenleg érvényben 1évo
értéke 1,2 m2/m2?, amely a tervezett ingatlanfejlesztés szamara
elegendé. Az 1,2 m2/m?-es szintteriileti mutaté 64 365 m2 szintteriilet
elhelyezését teszi lehetové.
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A megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettség a hatalyos
HESZ szerint 60% lehet, ami a tervezett beruhazasnal nem mérvadé, igy

ezen érték modositasa sem indokolt.

javasolt Gksz-15 épitési ovezet eldirasai az alabbiak:

A fentiek figyelembe vételével a

A Kkialakithato telek Az épiteési 6vezetben megengedett
épulet
Ovezeti | Beépitési le; obb | le obb m passé szinttertile
ezetl | Beeplesl) jookisebb | legkisebb | | o ooy 00 | (CBIABYODD | e opisehh | 1ABASSAS ti
jele mobdja . , . | beépitettség| terepszint . . megengedet .
tertilete | szélessége . zoldfeltilet . mutato
e alatti L t (legkisebb) .
L. . meértéke maximum
beépitettség legnagyobb a
meértéke
(m?) (m) (%) (%) (%) (m) m?2/m?
Gksz- Sz 5000 50 50 60 20 15,0 1,2
15
- . . Hatalyos  Tervezett
Ovezeti paraméter Gksz-2 Gksz-15
Beépités modja SZ SZ >
Kialakithato telek
legkisebb tertlete 5000 m? 5000 m?
kialakithatoé telek
legkisebb szélessége 50 m S0 m
Legnagyobb o o
beépitettség 30% 50%
Legnagyobb terepszint
alatti beépitettség 60% 60%
Le‘gkl‘sebb zoldfeltlet 30% 20%
mértéke
(‘Le'gklsebb) legnagyobb 12,5 m 15,0 m
épuletmagassag
Szinttertileti mutaté 1.2 1.2

maximuma

13. dbra: Szabdlyozdsi tervjavaslat
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7.)BEEPITESI TERV

Jelen telepitési tanulmanyterv a 7743 hrsz.-u ingatlan HESZ és SZT szerinti
beépitési paramétereinek a feltilvizsgalata érdekében készil. A szabalyozasi
koncepcioban ismertetett, 7743 hrsz.-0 ingatlant érinté modositasok mindenképpen
szikségesek a tervezett raktarcsarnok, irodai, kiszolgaldé és szolgaltaté funkcioju
épuletek megépitésére. A 7743 hrsz.-u ingatlantodl északra talalhaté 7726/2 hrsz.-u
féldrészlet nem érintett a beruhazassal.

A 7743-as és 7726/2-es hrsz.-i ingatlanokra vonatkoz6 adatok:

A 7743-as hrsz.-u foldrészlet tertilete 53.638 m?
Hatalyos HESZ szerint

Beépithet6 alaptertilet (30%) - maximum 16.091 m?2
Kotelezéen kialakitandoé zoéldfeltilet (30%) - minimum 16.091 m?2
Beépithetd szinttertulet (1,2 m2?/m?) - maximum 12.000 m?2

(kialakithaté minimum telekméret miatt)
Burkolt feltilet - maximum 21.455 m?

Telepitési tanulmany javaslata szerint

Beépithetd alaptertilet (50%) - maximum 26.819 m?2
Kotelezden kialakitando zéldfelilet (20%) - minimum 10.727 m?2
Beépithetd szinttertlet (1,2 m2/m?) - maximum 64.365 m?
Burkolt feltilet - maximum 16.091 m?2

Beépitési vazlat figyelembevételével

Beépitett alaptertilet (49%) 26.282 m?2
Zoldfeltilet nagysaga *
Beépitésre kertil6 szinttertlet *
Burkolt feltilet *

* Konkrét telepitési helyszinrajz nem all rendelkezésre, de a beépitési vazlat alapjan
rogzitheté, hogy a tervezett paraméterek a fejlesztés megvaldsitasahoz megfelel6
épitéstigyi szabalyozast biztositanak.

A tervezett allapotban a beépithetd tertilet nagysaga az eredeti allapothoz képest kb.
10.728 m2-rel megnd a jelen tanulmanyterv javaslatainak figyelembevételével, és a
kotelezéen kialakitando zoldfeltilet nagysaga pedig kb. 5.364 m2-rel lecsokken az
érvényben lévé tervek szerint kialakitando tertiletnagysaghoz képest.

A legjelentésebb korlatozast okozé eldéiras a hatalyos HESZ-ben a szinttertileti
mutatora vonatkozo szigoru rendelkezés. Emiatt jelenleg 6sszesen 12.000 m2 §sszes
brutté szinttertilet alakithaté ki a 7743 hrsz.-i1 ingatlanon. Amennyiben a HESZ 23.
§ (2) bekezdése a targyi ingatlanra nem érvényes, a megtartasra javasolt 1,2 m?2/m?2
szinttertileti mutatéval szamolva a 7743-as hrsz.-0 ingatlanon az eredeti allapothoz
képest 52 365 m?2-rel tobb szinttertilet épithet6 be. Fontos megjegyezni, hogy a
targyi ingatlant érintd szinttertileti mutato tdbblet a kereskedelmi-, gazdasagi
funkciok technologiai elvarasait és az egyéb épitési paramétereket figyelembe véve
nem hasznalhato ki.
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A beruhazo fejlesztési elképzelései kozott a 7743 hrsz.-a foldrészleten a
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet ij Gksz-15 jelt1 épitési ovezetébe sorolt
tertiletén a megvalositas alatt allo raktarcsarnok mellett Uj raktar, irodai és
szolgaltato valamint kiszolgalo funkcioju éptiletek bévitése szerepel.

A beruhazéi adatszolgaltatas
alapjan az irodai funkcio
bdvitése Utemezetten
valésulna meg. Elsé titemben
egy, az épités alatt allo
raktarcsarnokhoz csatlakozo
620 m2-es irodaéptilet éptlilne
meg a Budadrsi uttal
parhuzamosan.

Az épuletszarny adna helyet a
lift, recepci6 és a lépcséhaz

Jelenlegi épitési vezet: Gksz-2
Tervezett épitési ovezet: Gksz-12

otenogiatapot: oo elhelyezésére is. Masodik

Beabitesi szhzalek. 56% Utemben, ehhez az irodai

Eﬁ’e‘;’ﬁ%ﬁ"ﬁ{&%ﬁ{a S blokkhoz csatlakozva egy 540

Tervezett irodabvités ssszesen: 2580 m2 | m2-es irodai bovités tervezett,

Tervezett raktarbovités: 10.000 m2

Tervezett kiszolgaloépulet: 1.000 m2 amelyhez harmadik titemként
ZESen: i m.

Tenereteomesszmzmee 9% — | csatlakozna az 1400 m-?-es

| irodai és szolgaltato funkcigju

14. abra: A 3H Mérndki Iroda Kft. mint tervezé és a UTT Europe ~ €puletegység a telek déli
Kft. mint épittetd dltal tervezett bévitések vazrajza (az adatok az  részan a zéportéroz() mellett.
épitési engedélyezési tervben pontositdsra kertilnek):
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§L// EPITTETO:
UTTEurope
Jelenlegi épitési dvezet: Gksz-2
Tervezett é;aitési ovezet: Gksz-15 2040 Budsors Gyéru 2
Jel,erglegi allapot:
Beépiteft alapterilet: 12.680,6 m2 AR
Beépitési szazalék: 23,6 %
BIATQREAGV. HRSZ: 7743
Tervezett éllapot' RAKTARCSARNOK, IRODA
Beépitett alapterilet:
/ yeglewt?.epgleg; —_— 1%%%%,6 m22 e
TERVEZETT BERUHAZAS: | ervezett irodabovités sszesen: ; m g
P Tervezett raktarbovités: 10.000 m2 BEEPITESI
12 E'SS;%%SQLB%\E/%“ELSET 1&?38 6"m22 Tervezett kiszolgaloépiilet: 1.000 m2 VAZLATRAJZ
3 | UTEMU.IRODA BOVITES 620m2 | gg%?%f‘l;eﬂé. gg.ggg,ﬁ mg T —
4. 1. UTEMU IRODA BOVITES . L . 540 m2 Terverat alanot szerint bespitetiseg 49 % ;
5. llil. UTEMU IRODA ES SZOLGALTATO EPULET BOVITES ~ 1.400 m2 ervezett aflapot szerinti beeplitetiseg. 0 ok 2017 i

15. abra: A 3H Mérndki Iroda Kft., mint tervezé és az UTT Europe Kft. mint épitteté dltal tervezett
bévitések vazrajza (az adatok az épitési engedélyezési tervben pontositdsra kertilnek):
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A beruhazo szandéka szerint a beépitési vazlattervek alapjan a 10.000 m?2-es
csarnok bdvités az épuld raktarcsarnoktol északra a technologiai géphaz mellett
épilne meg. A telek északkeleti oldalan 1.000 m2-es kiszolgalé éptlet kertilne

elhelyezésre.
*

7. abra: Tervezett iroda bovités tomeguvazlata (3H Mérndki Iroda Kft)
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8.)A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRA-
STRUKTURALIS IGENYEI, A KOZLEKEDES, A
KOZMUFEJLESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA
FEJLESZTES IGENYE

Jelen telepitési tanulmanyterv egy épités alatt alléo raktarcsarnok mellett egy Uj
raktar, irodai és kiszolgalo, valamint szolgaltaté funkcidé éptiletek épitési
feltételeinek a biztositasa érdekében késziil. A Biatorbagy, Budadrsi ut menti 7743
hrsz.-u ingatlanon épuild raktarcsarnok tervezésével a beruhaz6 a 3H Mérndki Iroda
Kft.-t bizta meg.

A UTT Europe Kft. a Biatorbagy, 7743 hrsz. alatti beépitetlen telkén 1j csarnok
épitésére épitési engedélyt kapott Budakeszi Varos énkormanyzat Jegyzéjétél 2016.
marcius 3-an (ETDR azonosité 201500077384, iratazonosité: IR-000108471/2016),
mely engedély 2016. aprilis 18-an jogerére emelkedett.

A terv muszaki leirasa alapjan a telek gazbeko6téssel, viz-, villany-,
szennyvizcsatorna-, csapadékcsatorna csatlakozasi pontok kiépitésével rendelkezik.

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

Biatorbagy munkavallaloinak nagy része mar helyben dolgozik, bar még mindig
szamottevé a Budapestre ingazok aranya, és megnétt a szomszéd
teleptiléseken (Budadrsén, Tordkbalinton stb.) munkat vallalok szama is. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kiépult kozmtihalozatok miatt alakulhatott ki a teleptilés
északi peremén az a jelentds méretl ipari park, ahol szamos szallitmanyozo és
termeld, szolgaltato cég végzi tevékenységét. A 7743 hrsz.-ui ingatlan teriiletén
épités alatt allé6 raktarcsarnok a foglalkoztatas terén kedvezo valtozast hoz, a
kb. 80 dj munkahely létrehozasaval. A tovabbépitéssel a beruhazé tovabbi
2560 m?2 iroda-, és szolgaltat6 funkciét, valamint 10.000 mz2-es
raktarcsarnokot kivan megvaldsitani, amely tovabbi munkahelyeket teremt.

A tervezési tertilet a kozlekedés vonatkozasaban nagyon kedvezé helyzetben van. A
korabbi fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlanok gépjarmuivel térténd
megkozelitése megoldott. Az M1 autopalya és az 1. szamu {60t a tervezési tertlett6él
délre huzodik, és a UTT Europe Kft. fejlesztéssel érintett tertiletének megkdzelitését
biztosit6 Budadrsi Ut erre az orszagos féutra csatlakozik ra egy korforgalmu
csomoponttal. Ez az ut aszfaltburkolattal kiépitett, jo mindségl feltarout. A tertlet
tomegkozlekedési ellatottsaga megoldott, de nem kedvezé. A gyalogos megkozelitési
lehetéség nem kedvez6, fejlesztésre szorul.
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A tervezési teriilet kozmiiellatasa a hatalyos teleptllésrendezési eszkozok
kézmutérképei alapjan:

Vizellatas

A tervezési terilileten a tervezett raktarcsarnok és irodai funkcio bévités vizigénye a
Biatorbagyi tertileteken vizellatast szolgaltatd Févarosi Vizmuvek Zrt. a meglévd
rendszerérél biztosithato, a 2016 évben elfogadott TSZT - a beépitési sUriség
figyelembevételével, amelynek jelen HESZ modositasi javaslat megfelel -
halozatfejlesztés sztikségességét nem hatarozta meg.

s Jelmagyarazat:
N
MM" | megléve tervezett
= Ivévizvezeték- Baross zéna

lvévizevezeték-Rozalia park zéna

- Ivovizvezeték- Szarvashegyi zona

L
Ivovizvezeték- Vendel park zéna
L]

Kiemelten érzékeny felszin alatti
vizmindségvédelmi tertlet

19. abra: Részlet a hatdlyos teleptilésrendezési eszk6zok Vizelldtds cimil tervlapjarol

Mint a fenti abran lathato, a tervezési tertlet vizellatasa a 1. sz. f6kozlekedési ut
mentén vezetett NA 300-as regionalis vizvezetékérél leagazo dn 200-as vizvezetékrél
biztositott. A UTT Europe Kft. altal tervezett telephely térsége vizzel ellatott, a
meglévé halozaton keresztil a meglévd éptilet ellatasa biztositott, a tervezett U]
gyartocsarnok, iroda és kiszolgalo éptlet vizellatasa megoldhato. A fejlesztéshez
szlikségessé valo plusz vizmennyiség az eléirt hozzajarulas megfizetése utan
biztosithato.

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

A tervezési tertileten beliil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszet(1 vezeték
a megfelel6 tlzivizmennyiség biztositasa érdekében nem épithetd. Az épitendd
vizellatdo halozatra a biztonsagos tliziviz ellatas érdekében a rendeletekben eldirt
sUrGségben fold feletti ttizcsapokat kell elhelyezni. A tdbblet vizmennyiség
biztositasa érdekében tliziviztarolo tartalyt kell épiteni.

A tervezési terlilet nem a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindéségvédelmi
tertleten fekszik, de ennek ellenére a szennyvizelvezetésre kulénds gondot kell
forditani.
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Szennyvizelvezetés

Jelmagyarazat:

meglévé tervezett

Gravitaciés szennyvizcsatorna

Nyomott szennyvizcsatorna

Szennyvizatemeld védétavolsaggal

Szennyviztisztitd telep 300 m-es
védétavolsaggal

i
L

20. abra: A tervezési tertiletet érintd szennyvizelvezetd rendszer

A telepuilésen elvalasztott rendszerti szennyvizcsatorna halézat tizemel, a rendszer
biologiai és kémiai fokozattal ellatott szennyviztisztité telepén tisztitjak meg,
amelynek tisztitokapacitasa 2000 m3/nap. A szennyvizkezelést 2013 6ta a Févarosi
Vizmtvek Zrt. végzi.

A targyi tertilet mellett htiz6d6 Budadrsi utcaban a gravitacios szennyvizcsatorna
kiépult, amelyre a beruhazassal érintett 7743 hrsz.-u ingatlan rakét.

A mukodd szennyviztisztito telep még alkalmas a tervezett létesitmények tobblet
szennyvizének befogadasara. A 2016 évben elfogadott TSZT - a beépitési stirtiség
figyelembevételével, amelynek jelen HESZ modositasi javaslat megfelel -
halozatfejlesztés sztikségességét nem hatarozta meg.

Csapadékvizelvezetés

A csapadékvizeket az utak nyomvonalan kiépitett zart csapadékcsatorna halozattal
kell a befogadoba (patakok, tavak) vezetni. Szennyezett csapadékvizeket a
befogadoba vezetni nem szabad, ezért azokon a helyeken, ahol a csapadékvizek
szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés el6tt hordalék, illetve
szénhidrogénfog6 berendezés alkalmazasa sziikséges.

A targyi tertileten tervezett létesitmények (épitmények, utak, parkolok, tarolo- és
rakodotertiletek stb.) megvalosulasa miatt az ingatlanokon a burkolt feltiletek
aranya nd, igy né a roluk gyorsan lefolyé csapadékvizek mennyisége is. A nagy
csarnoképtilet és a sok burkolt felilet miatt a beruhazassal érintett ingatlanokon
egy csOkkentett kifolyasu zaportarozo létesitése sziikséges. Az abbodl a befogaddba
vezethetd vizmennyiséget a hatosagokkal engedélyeztetni kell. A kialakulo telephely
csapadékvizelvezetése egy iranyban megoldott.

A telken beltlli rendszer a tervezett éptiletet koruldleli a terep lejtésviszonyaihoz
igazodva. A telken bellli csapadékviz kezelését az ingatlan déli részén tervezett
1.100 m2-es zaportarozo-szikkaszté mi biztositja
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Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Féldgazeloszté Kft. biztositja a gazellatast. A térség
gazellatasa biztositott, a gazhalézat a kornyezé utak nyomvonalan kiépult. A
tervezett épuletek gazigénye a kiépitett rendszeren keresztill biztosithato. A 2016
évben elfogadott TSZT - a beépitési stirGiség figyelembevételével, amelynek jelen
HESZ modositasi javaslat megfelel — halozatfejlesztés sziikségességét nem hatarozta
meg.

A tervezési tertllet tagabb kornyezetében megfelel6 kapacitasa meglévé
nagykozépnyomasu gazvezeték (DN 250/PE) huzodik az 1. sz. fékoézlekedeési ut
nyomvonalan, ahol a Tormasrét utca és a Budai ut kozotti szakaszon
gaznyomascsokkentd berendezés is lizemel.

A Vendel Park tertletén belil meglévé feltar6 utak nyomvonalan kiépult
foldgazellatdé halézat azonban mégsem errél a vezetékrdl, hanem a budaodrsi ipari
park feldl van betaplalva, délkeleti iranybol a Budadrsi tit nyomvonalan. Az érintett
ingatlan betaplalasat a 110-es névleges atmérdji vezeték biztositja.

7 A
SA S

Jelmagyarazat:

meglévé  tervezett

Nagykézép-nyomasu foldgazvezeték 9-9 m-es
biztonsagi 6vezettel

Kézépnyomasu foldgazvezeték

i

mil

Gaznyomascsokkentd

21. abra: A tervezési tertiletet érintd gdzelldté rendszer

A targyi telephely ellatasat biztosito leagazo vezetéket errél a halozatrol kiagazva kell
megvalositani, sziilkség esetén nyomascsdokkenté berendezés telepitésével.

Villamosenergia ellatas

Jelmagyarazat:
7

i megléve tervezett
132 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétél mért 18-18 m-es biztonsagi dvezettel

65)

22. abra: A targyi telephelyet érinté elektromos hdlézat

oLl
1jijine

22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétdl mért 7-7 -es biztonsagi vezettel

22 kV-os foldkabel 1- m-es biztonsagi cvezettel
22/0,4 kV-os transzformator

132/22 kV-os aldlloméas
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A telepiilés villamosenergia ellatasdnak Uizemeltetéje az ELMU-EDASZ
Elosztohalozati Kft. Az ellatast a Budadrsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi alallomas,
az ipari park tertiletén mukédé 132/25/22 kV-os MAV alallomas biztositja. A két
alallomastol induloé 22 kV-os gerinchalozat fizi fel a fogyasztoi transzformator
allomasokat.

Az alallomastél indulé 132 kV-os villamosenergia légvezeték az ipari park
vonalaban 22 kV-os légvezetékek biztositjak a telephelyek ellatasat. A targyi
ingatlan kérnyezetében ketté6 22/0,4 kV-os transzformator talalhaté a Budaérsi ut
mentén, amelyek a mukodd és a tervezett létesitmények villamosenergia ellatasat
biztositjak.

A tervezési tertlleten bellill kiépitendd kisfeszultségu villamosenergia ellaté halozatot
lehetéleg foldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.

A tervezett Gizem telkén a belsé feltar6 utak nyomvonalan, a parkolok, rakodo- és
tarolo tertleteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetdleg energiatakarékos
lampatestek alkalmazasaval.

Hirkozlés

Jelmagyarazat:
33)
\\ meglévo tervezett

N
11 ‘.‘

Telenor antenna

©5)
T-Mobile antenna

Vodafone antenna

Hisla
UL

Mikrohullamu ésszekéttetés

3,
:Ov .A

23. dbra: A tervezési tertilet kiérnyezetében taldlhaté hirkézlési berendezések és mikrohullamu
Ssszekoéttetés vonala

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Biatorbagyon a vezetékes tavkozlési ellatasat a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A
kiépitett rendszer bazisa a biatorbagyi primer koézpont, amely a budapesti
szekunderkozponthoz csatlakozik. A targyi terlleten az esetleges vezetékes
tavkozlési igények kielégitheték, a sziikséges halozatfejlesztést a szolgaltaté sajat
beruhazasként valositja meg. A vezetékes tavkozlési halozatot a tervezett
beruhazassal érintett telken belil kizardlag féldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A vezeték nélkuli mobiltelefonok a tavkozlési ellatottsagot teljessé teszik. A Vendel
Park teruletén valamennyi vezeték nélkuli tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és
hirkézlési szolgaltato megfelel6 vételi lehetéséget tud biztositani. A terlleten a
hirkézlés az elvart szinvonalon biztositott. A tervezési tertilet kérnyezetében tébb
hirkozlési antenna is talalhat6. A Budadrsi Ut mentén a tervezési terulet
szomszédsagaban Vodafone antenna talalhato.

Mikrohullamu 6sszekottetés a 7743-es hrsz.-u ingatlan kézelében huzodik.
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Megiijulé energiaforrasok

A passziv eszkdzokon (épllet benapozasa, arnyékolasa, tudatos noévénytelepités
stb.) tulmenden Biatorbagy természeti adottsagai lehetévé teszik a gazdasagos
napenergia hasznositasat, amelynek segitségével az éptiletek fenntartasi koltségei
csokkentheték. A napenergia idéjaras-fliggésége miatt ugyan csak kiegészitd
energiaforrasként hasznosithaté, de jelentés hagyomanyos energia megtakaritas
érhet6 el vele. A hasznositas napkollektorok és napelemek alkalmazasaval
lehetséges. A napkollektorok a hasznalati melegviz termelésére és temperalo flitésre
alkalmasak, mig a napelemekkel a villamosenergia-felhasznalas is csékkentheté a
mar mukddé ad-vesz rendszer alkalmazasaval, amely lehetéve teszi a tobbletként
megtermelt villamosenergia kézhalozatra térténé betaplalasat, illetve igény esetén a
vételezést ugyanarrol a rendszerrdél. A napkollektorok és napelemek alkalmazasa
estén ezek elhelyezésére Lkulonos figyelmet kell forditani, mert kedvezétlen
elhelyezéssel esztétikailag zavaro kép alakulhat ki.

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

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

A ma hatalyban 1évé kérnyezetvédelmi eléirasok szigora garanciat ad arra, hogy a
tervezett létesitmény ne terhelje a teleptilés lakossagat. Az 1j épuletek (iroda,
szolgaltatd6 és kiszolgalo épuletek) megvalositasa és a meglévé éptlet
(raktarcsarnok) bévitése egy, a jelenlegihez hasonlo, esztétikus gazdasagi terulet
kialakitasara ad lehetéséget. A tertilet be nem épitett részeinek kertészeti eszk6zok
alkalmazasaval torténé belltetésével, esztétikus burkolatok megvaldsitasaval
rendezett teleptilés- és utcakép hozhato létre.

A 7743-es hrsz.-u ingatlan tertiletén tovabbi éptiletek és épitmények elhelyezésével
kornyezeti szempontbol természetesen kedvezédtlen iranya valtozast eredményez,
hiszen egy jelenleg alacsonyabb beépitettség helyett intenzivebb beépités fog
kialakulni. Ez a foldrészlet azonban mai allapotaban egy épités alatt allo tertlet,
amely az épitési munkak befejezéséig jelentés kiporzassal terheli a kornyezd
tertleteket.

Amennyiben a tervezett bévités megvalosul, a kialakulé 1Gj éptiletek kertje rendezett
zoldfeltilettel rendelkezik majd, ami feltétlen kedvezé valtozast jelent. A megépitésre
kertil6 nagy alaptertiletli csarnok, valamint az irodai szarnyak megvaldsitasa
lehetévé teszi, hogy az ingatlan tertiletén nagy, egységes zoldfeltiletek jojjenek létre,
amelyek az oldalsé telekhatarok mentén eléirasra kertild haromszintes névényzettel,
széles intenziv zoldsavval, egyéb részeken ligetes fasitassal, bokros, fives tertletek,
viragagyasok kialakitasaval kedvez6 munkakoériilményeket teremthet.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyeken kialakulé6 modern
csarnoképtiletek esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett épuletek
megfeleld kornyezeti kialakitassal beleillenek majd a koérnyezetiikbe, hiszen a
Vendel Park tertiletén részben mar kialakult gazdasagi tertilet talalhato nagyméretti
Uzemi épuletekkel, a UTT Europe Kft. altal megvaldsitani kivant bdévités tagabb
kérnyezetében talalhato, beépitetlen tertileteken pedig tervezett kereskedelmi
szolgaltatd  gazdasagi teriletek kertltek kijelélésre a  hatalyban 1évé
teleptilésrendezési eszkozokben. E tertletek fokozatos beépitése a tavlatban
varhato.
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Szamolni kell azonban a 7743-as hrsz.- ingatlanon megvalositasra kertild
épuletekben megjelené 1j funkciokbol ad6dé varhatéan megnovekedd gépjarmu
forgalomra, amely a nap minden szakaban megjelenhet. Mivel azonban a
telephelyek megkdzelitése délnyugati iranybol, az M1 autopalya és az 1-es féut feldl
torténik, a lakotertiletek érintése nélkil lehet az tizem teherforgalmat elvezetni.
Koérnyezeti szempontbol nagyon szerencsés Biatorbagy ipari parkjainak varoson
belulli elhelyezkedése, hiszen a lakotertiletek e térségtél nagy tavolsagra, az
uralkodé északnyugati széliranytol délre helyezkednek el, igy zavartalansaguk
biztositott.

A Vendel Park tizemeinek dolgozéi jelenleg vagy gépkocsival, vagy vonattal, vagy a
varosban koézlekedd buszjaratokkal kozelitik meg a munkahelytket. A gépkocsival
kozlekedék délkeleti iranybol, Budadrsén at érkeznek a tertletre. A
tomegkozlekedést igénybe vevék pedig a Budapest és Biatorbagy kozott kozlekedd
VOLANBUSZ és BKK jaratok Ipari Park bejaré ut elnevezésti buszmegalloktol
gyalogosan tudjak elérni a tertletet.

A dolgozéi forgalom elsésorban a reggeli és délutani orakban jelent majd
forgalomnoévekedést a varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen meértéket,
mivel az ipari parkok Uzemei folyamatosan mukodnek, és igy ez a terhelés
megszokotta valt, valamint a koOrnyezd tertileteken még szamos beépitetlen,
hasznalat nélktli ingatlan talalhato, amelyek jelenleg még nem generalnak
forgalmat.

Az éplletek megvalositasa soran torekedni kell a fenntarthatéosagra, a
koérnyezetalakitas tertiletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezdtlen
hatasaira. Ezt szolgalja a beépitésre kertilé ingatlanok jelentds zoldfeliileti
boritottsaga, és a kialakitasra kertil6 parkolo-tertiletek elengedhetetlen fasitasa.

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

Gazdasagi szempontbdl is kedvezdé hatassal jar az lizem fejlesztése, hiszen az 0j
létesitmények megvalosulasaval parhuzamosan a cég arbevétel-novekedést érhet el,
amely Biatorbagy Varos adobevételének novekedését is eredményezi majd.
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10.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési terileten orszagosan védett és helyi védelem alatt allo természeti érték
nem talalhat6. A tertiletet sem Natura 2000 terulet, sem az orszagos oOkologiai
halozat nem érinti.

Zoldfeliileti rendszer

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

Az érintett 7743 hrsz.-0 ingatlan zoldfelileti rendszere megujitasra kertilnek a
HESZ szigoru eldirasainak a figyelembevételével. A foldrészlet jelenleg épitési
tertlet, a folyamatban 1évé épitési munkalatok miatt azon kialakult zoldfeltiletrél
nem beszélhettink.

Az épités alatt allo 12.680 m2-es raktarcsarnok épitési engedélyezési tervei
tartalmazzak az ingatlan zo0ldfeltileteinek kialakitasi javaslatat, a tervezett
tereprendezést, lejtéket, rézstuket, tamfalakat, tereplépcséket. A tervezett bévitések
eredményeként a telek tervezett zoldfelileti rendszere atalakul. A foldrészlet
beépitési intenzitasanak emelkedésével a zoéldfeltiletek mennyisége cs6kkenni fog.

11.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI
HATASOK

A foldtani kozeg és a termo6fold védelme

A tervezési terlileten nem talalhato sem banyatelek, sem asvanyi anyag
szempontjabol megkutatott tertilet. A targyi ingatlanok tertiletén nem talalhatoé
szennyezett talaju, karmentesitésre szorul6 tertilet sem.

A term6fold védelme érdekében a beruhazassal érintett ingatlanokon — ahol ez még
lehetséges — a fels6é humuszos talajréteget le kell termelni, és az épitkezés soran
elktilonitetten tarolni, majd az épités Dbefejezése utan felhasznalni a
tereprendezéshez. Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatosag altal engedélyezett
szennyezédésmentes anyag hasznosithato.

Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Biatorbagy a 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota
szempontjaboél fokozottan érzékeny felszin alatti vizmindéség-védelmi tertileten levd
telepulés, illetve a kozigazgatasi tertilet egyes részei kiemelten érzékeny kategoriaba
tartoznak. Ezek a kiemelten érzékeny nyilt karszt-tertiletek targyi két ingatlan
tertletét nem érintik.

A tervezési terulet felszini szennyezédésre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanok
csatornahal6zatra valo racsatlakozasa elengedhetetlen kévetelmény.
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Levegotisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérdl szolo 4/2002.(X.7.) KvWM
rendelet szerint Biatorbagy a ,Budapest és kornyéke” 1égszennyezettségi zonaba
tartozik.

Biatorbagy levegémindéségét szinte kizardlag a kozlekedési eredetli levegészennyezés
hatarozza meg. Az elmult években megfigyelheté népességszam noévekedés és a
gazdasagi, els6ésorban a logisztikai tevékenység egyre erdteljesebb megjelenése a
kozlekedésbdl szarmazo légszennyezésre kedvezdtlen hatast gyakoroltak.

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

A gazdasagi teruletek telepuilésszerkezeti elhelyezkedése a levegbtisztasag-védelem
szempontjabol kedvezé, mivel e tertiletek a kozigazgatasi tertilet északkeleti részén,
a lakotertiletektél tavol helyezkednek el, és a beltertiletet keresztiilszel6 M1
autopalya, valamint az 1. sz. féut elszigeteld hatasa is érvényestil. Biatorbagy
kozigazgatasi tertiletén jelentés légszennyezé tizem, létesitmény nem talalhato.

A gazdasagi teruileteken esetlegesen megjelené 1j pontforrasok — a telepuilés
hatalyos teleptilésrendezési terveinek javaslatai szerint — ,csak az elvdarhaté legjobb
technoldgiai alkalmazdsaval létesitheték. Diffuz légszennyezést vagy btzt okozé
technolégidk engedélyezése nem javasolt. A gazdasdgi teriiletek dtszellbzésének
biztositdsa és a légtérbe kertilé karos anyagok megkdtése érdekében fontos, hogy a
gazdasdgi tertileteken a telkek minél nagyobb részén zéldfeliilet kertiljon kialakitdsra
tébbszinti — fdk, cserjék, talajtakardk telepitésével’, valamint lehetdéség szerint a
parkolok is fasitva kertiljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatasi tertletén levegétisztasag-védelmi szempontbol védelmi
ovezet nem kerilt kijel6lésre.

Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén kornyezeti zaj elsésorban a kozlekedésboél
szarmazik, elsésorban az Ml-es autopalya és az 1. fékozlekedési it mentén. A
Vendel Park gazdasagi tertiletei a kereskedelmi szolgaltaté tertiletek koézé soroltak,
igy jelentés zajterheléssel e térségben nem kell szamolni. A hatarértékeket a
vonatkozo jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatdarértékek megdllapitasardol szoloé
27/2008. (XII. 3.) KvVM-EUM egytittes rendelet) hatarozza meg, amit a tervezett
beruhazasnal figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanokon folytatni tervezett tevékenységek a ma elvart korszeri
technologiabol és a tertilet teleptilésszerkezeti elhelyezkedésébdl kovetkezden,
varhatoan nem okoznak kérnyezeti zajtol védendd tertileteken hatarérték feletti
zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes koézigazgatasi tertiletén megoldott a kommunalis szilard hulladék
szervezett gyujtése és elszallitasa és a szelektivgyUjtés rendszere is kiépult. A
gazdasagi terlleteken Uzemeld vallalkozasok tevékenysége soran keletkezé
hulladékok elszallitasarol és artalmatlanitasarol a jogszabalyok szerint kell
gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményezdé vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos
tevékenységnél torekedni kell a hulladék képzédésének és veszélyességének
megeldzésére és csdkkentésére, illetve minél nagyobb aranyu hasznositasara.
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A veszélyes hulladék elkuldnitett és biztonsagos gydjtésérdl, tarolasardol és
elszallitasarol nyomon kovethetéen, ellenérizhetéen, és a kdérnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkertilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével
gondoskodni kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztito telepén torténik.

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

Az Biatorbagy, Budadrsi ut mentén fekvé 7743-as hrsz.-u ingatlanon ismert
orokségi érték nem talalhato, nem érinti nyilvantartott régészeti leléhely.

A teriileten beliil muvi érték nem talalhato.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem
Natura 2000-es tertilet, sem az orszagos 6kologiai halozat egyetlen 6vezete, sem
helyi védettségli természeti érték nincs a beruhazassal érintett ingatlanon.



53

1. szamu melléklet: Hatalyos Telepiilésszerkezeti tervlap kivagat
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2. szami melléklet: Hatdlyos HESZ Szabdlyozdsi Terv kivdgat
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4. szamu melléklet: Beépitési vazlatterv
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Jelenlegi épitési 6vezet: Gksz-2
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5. szami melléklet: A hatilyos HESZ relevans elbirasai

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

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

(1) A kézigazgatasi teriileten épitmények oly moédon helyezheték el, hogy a
természetes- és természetkézeli éldhelyek - kiilbnds tekintettel a védett természeti
tertiletekre, ex lege védett természeti értékekre, Natura 2000 tertiletekre, valamint a
természetkézeli gyeptertiletekre, vizes élohelyekre - megévdsat, az dllatok vonuldsat
és az élbhelyek kapcsolatdt biztosité dkoldgiai folyosék megtartasdt biztositani kell.

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

11. 8§
Altalanos eldirasok

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

13.8.
Felszini vizrendezés, csapadékviz-elvezetés

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

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

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

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

(8) A csékkentett kifolyasu zdportarozékat a teljes vizgytjté tertiletiikre kell
méretezni.

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

(10) A 20 vagy anndl t6bb gépkocsit befogadé parkolé feltiletekrol és a szénhidrogén
szennyezésnek kitett gazdasdgi tertiletek belsd ttjairdl 6sszegytilé csapadékviz csak
olajfogé mutdargyon keresztiil vezethetd be a kézcsatorndba.

14.8.
Villamosenergia ellatas

(5) Uj épiilet épitése esetén a villamosenergia ingatlan-bekétést beépitésre szdnt
tertileten csak féldalatti csatlakozas kiépitésével szabad kivitelezni még akkor is, ha
a kézhadlézat oszlopsoron halad.
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15.8.
Foldgaz ellatas

(1) Féldgazvezetéket kozteriileten és telken beliil is csak féldalatti elhelyezéssel
szabad kivitelezni.

16.8.
Vezetékes elektronikus hirkozlés

(1) A beépitésre szant uj fejlesztési tertileteken az elektronikus hirkdzlési halézatokat
is foldalatti elhelyezéssel kell épiteni.

(2) Beépitésre szant tertilet mar beépitett tertiletén, valamint beépitésre nem szant
tertileten, ahol a meglevé gyenge és erésdaramu hdlézatok féld feletti vezetéstiek, uj
elektronikus hirkézlési halézatokat a meglevd oszlopsorra, illetve k6zés tartéoszlopra
kell fektetni. K6zds oszlopsorra vald telepités bdarmilyen akaddlyoztatdsa esetén az
épitendd halézatot féldalatti elhelyezéssel lehet csak kivitelezni.

VII. Fejezet
Az épitési altalanos szabalyai
21.8.
Az épitési ovezetek beépitésének alapveté szabalyai

(1) Epitési 6vezetben uj épiilet elhelyezésének feltételei, hogy az épitéssel érintett
telek

a) az dvezeti eléirasoknak megfeleléen kézmuivesitett, vagy a telek kézmiiellatasanak
feltétele biztositott, kdzcsatorna hidnydban a zart rendszert szennyviztdrold, vagy
egyéb kézmupotld alkalmazdasdt a vonatkozo dvezeti és dltaldnos érvényu eldirds
nem zdrja ki.
22. §
Az épitési hely meghatarozasanak szabalyai

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

23. §
Egyéb épitési eléirasok
(2) Az egyes épitési dvezetekre eldirt legkisebb telekméret kétszeresét meghaladé
telekhdanyad a létesithetd brutté szinttertilet szamitasdndl, valamint a foérendeltetésu

éptiletek és rendeltetési egységek szamanak meghatarozasakor nem vehetd
figyelembe.”

(3) Az épitési 6vezetekben:

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

b) melléképitmények és kiegészitd épitmények épitési helyen beliil helyezhetdk el,
kivéve a kézmi-becsatlakozdsi mutargy, gdznyomds-szabdlyozo, hulladéktartdly
tarolé kerti épitmény, amelyek elb- és oldalkertben is elhelyezhetdk,

c) kerti épitmények (fedett, nyitott, maximum brutté 20 m2 tertileti épitmények) az
épitési helyen beliil helyezhetdk el,
24. §
A kialakult-, és uj beépitéseknél az épiiletek-, épitmények kialakitasanak
altalanos szabalyai

(1) Az dvezetekben az épiileteket igényesen, tdjba illeszkedé médon kell kialakitani.
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(3) Tetéfedés anyaga elsésorban cserép, természetes kdpala, vagy a feliiletében és
szindrnyalataban ahhoz hasonlé egyéb tetéfedéd anyag lehet. Hullampala,
hullamlemez és mianyaglemez tetéfedés anyagaként nem alkalmazhato.
Trapézlemez tetéfedd anyagként kizardlag gazdasagi tertileten alkalmazhaté.

25.8.
Kozmiivesitettség

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

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

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

amennyiben az épitési 6vezet-, 6vezeti elbiras mdasképp nem rendelkeznek.
26.8.
Keriteés
(1) Az utcai kerités legfeljebb 1,70 m magas, és dttért, a kerités labazat legfeljebb 50
cm magas lehet.

(2) Az utcai keritéssel egybeépitett tarolo brutté alaptertilete legfeljebb 4 m2 lehet.

(4) Tomér fal, lemez, hullamlemez és elére gydrtott betonelemekbdl dsszedllitott
kerités nem épithetd.

(5) Hdtso telekhataron és oldalsé telekhatdaron dllo kerités legfeljebb 2,0 m magas
lehet, és nem késziilhet lemezbdl és hullamlemezbdl.

(6) A kerités magassdga a csatlakozé magasabb terepszinttdl szamitando.

27.8.
Epités lejtds terepen, tamfal, rézsii, tamfalgardzs

(1) A telkek kozétti és éptiletek kériili tamfalakat, rézstiket, bevdgdasokat ugy kell
kialakitani, hogy azok a szomszédos telkek rendeltetésszert haszndlatdt ne
korldtozzdk. Felszini viz és csapadékviz a szomszédos telkekre nem vezetheto.

(2) Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevagds kialakitasat sziikségessé
teszi, a rendezett terep és az éplilet kapcsolatdat biztosité tereplépcsd, vagy tamfal
magassdga sehol nem haladhatja meg a csatlakozé rendezett terephez képest a 3,0
métert. A telken beliili magassagi kiilénbségeket teraszos terep és tamfal
kialakitassal kell dathidalni. Teraszos kialakitasandl a tamfalak kézdtti minimdlis
tavolsag legalabb 1,2 méter oldaliranyban.

(3) Amennyiben a telek homlokvonala mentén a kézlekedési tertilet bevagdsban van
és a telek rendezett terepszintjének csatlakozdsdandl a magassdagi kiilobnbség nagyobb
2,0 méternél, akkor a koztertilet feldli tamfal jardaszinttdl mért magassdga nem lehet
nagyobb 3,0 méternél, a tovdbbi magassdgklilénbségeket teraszos terepidomokkal
kell biztositani.

(4) Az 1,0 méternél magasabb teraszos kialakitasu tamfalakat névényzettel takartan
kell kialakitani és fenntartani.

(5) A tereprendezés eredményeképpen kialakuld rézsi:
a) 1:2 - nél nagyobb lejtésti rézsti nem lehet hosszabb 3,0 méternél,

b) rézstit névényzettel kell betelepiteni, a talajerézié megakaddlyozdsa céljabdl,
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c) rézsu dallékonysdgat a telek tertiletén kell biztositani.

d) A rézsuk erézio elleni védelme szempontjabdl terjedS tovi cserjékkel valod
beliltetése ajanlott.

(6) 10%-nadl nagyobb lejtést terepen

a) a terepszint alatti épitmény a csatlakozé terepszintbdl legfeljebb 1,5 méter
magassdagban emelkedhet ki, kivéve az éplilet bejaratot, és a bejarathoz csatlakozoé
tereplépcsét, rampdt;

b) éptilet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0 méter lehet,

c) az épilet lejté feléli homlokzatdnak magassdga tullépheti az épitési
6vezetben/ 6vezetben meghatdarozott épiiletmagassdag értékét, a terepcsatlakozdsok
kézdtti kiilénbség felével.

Tamfalgardazs létesithetd, amennyiben:

a) a terep dtlagos lejtése az elékertben legaldbb 20%-os, vagy

b) az elbkert természetes terepszintje legalabb 1,5 méterrel magasabban van a
kapcsolédé kéztertilet csatlakozé terepszintjénél.

28.8.
Energiatermelé és technologiai berendezések elhelyezése

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

a) homlokzaton csak integrdalt médon, aktiv épitészeti elemként, a vdrosképi
megjelenést az éplilet egészébe kompondadlva,

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

c) lapostetds épiileteken elsésorban az épiilet attikdjanak takardsdban, vagy az
éptilet formdalasdaba épitészetileg beillesztve

d) 6ndllé épitményként kizardlag gazdasdgi tertileten, épitési helyen beliil helyezhetd
el.

(3) Technolégiai létesitmények kéziil:

a) klimaberendezés kiiltéri egysége-, kivezetése, szell6z6, kémény, égéstermék
elvezetd, parapet konvektor, parabolaantenna, egyéb technikai berendezés - a riaszté
kivételével az éptilet utcai homlokzatdra lathaté helyre nem helyezheté el, az éptilet
kéztertiletrél lathaté egyéb homlokzatara takartan, vagy az aldrendeltebb
homlokfalara telepitheto,

b) oldalhataron dllé beépités esetén az oldalhatdron dll6 homlokzatra nem helyezhetd
el.

c) gdznyomds-szabdlyozo a telek eld-, és oldalkertjében, vagy az épiilet kbztertiletrdl
nem latszo homlokzatdn helyezheto el.

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

29. §
A beépitésre szant épitési ovezetek altalanos eldirasai

(1) Az egyes épitési 6vezetekben az dvezet elbirasainak megfelelé rendeltetés olyan
modon valésithaté meg, amely haszndlata sordn a tertilet sajatos haszndlatdt nem
korlatozza, vagy attél nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozé dvezeti



61

eléirasoknak, tovabbd a rendeltetése szerinti kiilén jogszabdlyi elbirdsoknak
megfelel.

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

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

(2) A kereskedelmi, szolgdltato rendeltetésu épitési dvezetben elhelyezhetd éptilet
a) oktatdsi, egészségrigyi, szocidlis,
b) kézdbsségi szorakoztatd

c) telkenként egy a gazdasdgi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a
haszndlé és a személyzet szamdra szolgalé lakds rendeltetéseket is tartalmazhat,
amennyiben ezen rendeltetések a Gksz tertiletek rendeltetésszerti haszndlataban
korlatozast nem okoznak.

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

a) személygépjarmu tarolo,

b) egyéb a férendeltetéseket kiszolgdlo tarolé rendeltetés.

(4) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetést épitési bvezeteiben nem helyezhetd el:
a) blizés tevékenységgel jaré funkcidju épitmény,

b) (haszon)dllattartas céljara szolgalé épitmény.

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

a) husfiistold, jégverem, zdldségverem,
b) (haszon)dllat 61, dllatkifuto,
c) tragyatdrolé, komposztdlo.

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

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

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

(9) Az évezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkcibhoz igazodo
tagoltsdggal alakithaté ki.

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

(11) A gazdasag:i tertileteken

a) a csapadékvizet telken beliil kell kezelni, és kiils6 befogaddéba szakaszosan kell
bevezetni.

b) A burkolt és tetdfeliiletek minden 100 m2-e utdn 1ms3 zdportdrozoé létesitendo.
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c) Indokolt esetben egy telken tobb zdportdarozo is létesitheto.

(11) Gazdasdgi teriileten a zdéldfeliiletek kialakitasara az alabbi eldirasok
vonatkoznak:
a) A telkek zoldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-at hdromszintu

névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn kell tartani. A kizdrédlag
egyszintii névényzettel (gyepszint) boritott feliiletek az elbirt zoldfeliiletek legfeljebb
1/ 3-at borithatjdk.

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

koru és azonos fajbdl dllé) kétoldali fasor telepitendd.

408.
Gksz jelii épitési ovezetek eldirasai

(1) A kereskedelmi, szolgdltaté tertilet épitési dvezeteit és a telekalakitdsra vonatkozé
eldirasokat az alabbi tabldazat tartalmazza:

Ovezet Beépitési A kialakithaté telek Az épitési dvezetben megengedett
el Sdi
Iele media legkisebb | legkisebb | Legnagyobb | Legnagyobb | Legkisebb az épilet- szintterileti
terilete | szélessége | beépitettség terepszint zoldfelilet magassdg mutaté
alatti mértéke | megengedett | maximuma
beépitettség (legkisebh)
legnagyobb
mértéke
m?2 m o o %o m m2/m?2
Gksz-2 SZ 5000 50 30 60 30 12,5 1.2

(2) A Gksz-2, Gksz-3 6vezetekben az erdd feldli telekhatar menti 20,0 m széles
tertileten a jelenlegi terep megtartandd, tereprendezés nem végezhetd.
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