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El6terjesztés

A helyi épitési szabalyzat feliilvizsgalataval 6sszefiiggé kérdésekrol -
Telepulésrendezési szerz6dések megkotésérdl

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels- testilete BIATORBAGY VAROS
ONKORMANYZAT 2017. EVI KOLTSEGVETESEROL sz6l6 5/2017.(11.24.) szamu
onkorményzati rendelet 11.13. szdmu mellékletében dontott Telepllésrendezési eszkdzok
felllvizsgalatardl, ennek megfeleléen, 2017. julius 31. napjan megkdtésre kerilt a Varos-
Teampannon Kft-vel (Székhelye: 1053 Budapest, Veres Palné u 7. 4. em. 3.) Biatorbagy
Telepiilésszerkezeti Tervének (TSzT) és Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) moédositasahoz
szikséges tervdokumentacié elkészitésére vonatkozo tervezési szerzddés.

Fenti tervezési feladat részét képezi, a telepitési tanulmanytervek alapjan telepulésrendezési
szerz8désben vallalt fejlesztési terlletre és kozvetlen kornyezetére vonatkozo
telepiilésrendezési eszkdzok elfogadasahoz szikséges telepllésrendezési eljarasok
jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen lefolytatdasa a Képvisel6- testilet elé torténd
el6terjesztése.

a) Magyar Belmisszié Biatorbagy Koézhasznu Egyesiilettel kotendé
telepiilésrendezési szerz6désrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 2/2017.(1.26.) hatarozatadban
dontott és befogadta a Magyar Belmisszié (2051 Biatorbagy, Iharos u. 1. sz.) éltal benyuijtott
telepitési tanulmanytervet a Biatorbdgy, Naphegy koéz végén és az lharosi sportpalya
kornyezetében 1évé terilet rendezésérél és Biatorbagy hatélyos telepilésrendezési
eszkbzeinek modositasara telepulésrendezési szerzédés (TRSZ) el6készitését tartotta
szikségesnek.

Jelen el6terjesztés tartalmazza a telepulésrendezési szerz6dés tervezetét, melyet a Cél
megvaldsitdjaval kdzdsen készitettlink elé a Képvisel6- testiletnek jovahagyasra.

b) UTT Europe Kft-vel kdtendoé teleplilésrendezési szerz6désrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 144/2017.(V1.29.) hatarozataban
dontott és befogadta az UTT Europe Kft. (2040 Budatrs, Gyar u. 2. sz.) altal benyuijtott
telepitési tanulmanytervet a Biatorbagy, 7743 hrsz-u telek rendezésérdl és Biatorbagy
hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek maodositasara telepulésrendezési szerz6dés
(TRSZ) el6készitését tartotta sziikségesnek



Jelen el6terjesztés tartalmazza a telepulésrendezési szerz6dés tervezetét, melyet a Cél
megvaldsitojaval kdzdsen készitettlink elé a Képviseld- testlletnek jovahagyasra.

Kérem, a T. Képvisel6-testllettdl a hatarozati javaslatok elfogadasat.

Biatorbagy, 2017. november 27.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester



1. Hatéarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
...[12017. (XI. 30.) hatarozata

A helyi épitési szabalyzat fellilvizsgalataval 6sszefiiggé kérdésekrdl -
Teleplilésrendezési szerz6dések megkotésérol
(Magyar Belmisszi6 Biatorbagy Kozhasznu Egyesiilettel kotendd telepulésrendezési
szerz6désrol)

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testillete megtargyalta a Magyar Belmisszié
Biatorbagy Kobzhasznu Egyesilettel kotend6 telepulésrendezési szerz6désrél szold
el6terjesztést és az alabbi dontést hozza:

1) elfogadja a biatorbagyi helyi épitési szabdalyzat felllvizsgalatahoz, a Magyar
Belmisszi6 Biatorbagy Kozhaszni Egyesilettel koétend6é telepllésrendezési
szerzGdést,

2) felhatalmazza a polgarmestert a telepllésrendezési szerz6dés megkotésére, a
jegyz6t az ellenjegyzésre.
(A telepllésrendezési szerz6dés a hatarozat mellékletét képezik.)

Hataridé: a telepllésrendezési szerz6dés megkotésére 2017. december 31.
Felelés: polgarmester
Végrehajtasért felel: Féépitész



2. Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
...[12017. (XI. 30.) hatarozata

A helyi épitési szabalyzat feliilvizsgalataval 6sszefiiggé kérdésekrol -
Telepiilésrendezési szerz6dések megkotésérol
(UTT Europe Kft-vel kotendd telepiilésrendezési szerzé6désrol)

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete megtargyalta az UTT Europe Kift-
vel kétendd telepulésrendezési szerz6désrdl szolo elbterjesztést és az alabbi dontést hozza:

1) elfogadja a biatorbagyi helyi épitési szabalyzat felulvizsgalatdhoz, a UTT Europe Kift-
vel kdtendd telepllésrendezési szerzédést,

2) felhatalmazza a polgarmestert a telepulésrendezési szerz6dés megkotésére, a
jegyz6t az ellenjegyzésre.
(A teleplilésrendezési szerz6dések a hatarozat mellékletét képezik.)

Hataridé: a telepllésrendezési szerz6dés megkotésére 2017. december 31.
Felel6s: polgarmester
Végrehajtasért felel: Féépitész



TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

TERVEZET

amely létrejott

egyrészrol:
Név: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Székhely: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/A.
Adb6szam:15390008-2-13
Torzsszama: 390000
Statisztikai szamjel: 15390008751132113
Bankszamlaszam: 10918001-00000052-89250007
Képviselé:

Tarjani Istvan polgarmester

dr. Kovacs Andras jegyzo ellenjegyzésével
— tovabbiakban: Onkormanyzat

masrészrol:

Cégnév: UNIVERSAL TRADE TEAM Ugynéki, Kereskedelmi Korlatolt Felel6sségii TArsasag
Roviditett cégnév: UNIVERSAL TRADE TEAM Kft.

Székhely: 2040 Budatrs, Gyar u. 2.

Statisztikai szdmjel: 12619272-6820-113-13

Adbszam: 12619272-2-13

Cégjegyzékszam: 13-09-098705

Bankszamlaszam: 12050002-00177114-00100000

Képvisel6 neve és a képviselet jogcime: Lakatos Anita (an.: Hilcz llona) - tigyvezetd

mint a teleptilésrendezési cél megvaldsitasaban kozremiikodd ingatlan tulajdonos — tovabbiakban:
Tulajdonos

Cégnév: UTT Europe Ugynoki és Kereskedelmi Korlatolt Felelosségii Tarsasag

Roviditett cégnév: UTT Europe Kft.

Székhely: 2040 Budaors, Gyar u. 2.

Statisztikai szamjel: 14281701-4616-113-13

Adoszam: 14281701-2-13

Cégjegyzékszam: 13-09-119506

Bankszamlaszam: 12050002-01027310-00100001

Képviseld neve és a képviselet jogcime: Demény Gabor (an.: Frey Edit Eva) — 6nallo képviselet

mint a telepiilésrendezési cél megvaldsitasaban kozremiikodo az ingatlanon beruhazast megvalositod —
tovabbiakban: Beruhazo

(A Tulajdonos és a Beruhazo egydttesen: Cél Megvaldsitoja)
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kozott az alulirott napon és helyen a kovetkez6 feltételekkel:

1. A Tulajdonos 1/1 aranyl tulajdonat képezik a Biatorbagy, Belterlilet 7743 hrsz-U, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii, 53.638 m2 Gsszes alapteriileti ingatlan (tovabbiakban: Ingatlan).
Az Onkormanyzat altal a Takarnet rendszeren keresztiil lekért nem hiteles tulajdoni lap tantisaga
szerint
A) a Biatorbagy belterilet 7743 hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan

e az alabbi terhek szerepelnek:

- Vezetékjog 28 m2 nagysagu teriiletre — Jogosult: ELMU HALOZATI KFT

- Foldhaszndlati jog 12.680 m2 nagysagu foldterlletre — Jogosult: UTT EUROPE
UGYNOKI ES KERESKEDELMI KFT

- Jelzalogjog 1.000.000.000 Ft és jarulékai erejéig — Jogosult: RAIFFEISEN BANK
ZRT.

- Elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzett jelzalogjog biztositasara — Jogosult:
RAIFFEISEN BANK ZRT.

- Jelzalogjog 2.096.000 EUR és jarulékai erejéig — Jogosult: RAIFFEISEN BANK ZRT.

- Elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzett jelzalogjog biztositasara — Jogosult:
RAIFFEISEN BANK ZRT.

- Vezetékjog 5 m2 nagysagu terilletre — Jogosult: ELMU HALOZATI KFT

e széljegy nincs.

2. Az Ingatlanon a Cél Megvalositdja az alabbi beruhazasi tevékenyseget kivanja elvégezni: :
- Uj irodaéplilet
- Uj raktarépulet

Célok: Az ingatlanra vonatkoz0 épitési dvezet beépitési paramétereinek felilvizsgalata a telepitési
tanulmanyban foglaltak szerint:
A lehetdségek szerint a beépitettség 50%, az épiletmagassag megengedett legnagyobb értékét 15,0m,
a legkisebb zdldfeltleti értéket 25% mértékben igyekszik meghatarozni.
Onkormanyzat nyilatkozik, hogy a korabban megkiildott telepitési tanulmany megalapozott. A cél
megvalositasanak érdekében az Onkormanyzat a telepiilésrendezési eszkozok készitésének
tervezési programjaba foglalva, a tervezés soran megvizsgéltatja és a telepilésrendezési eszkdzok
jovahagyo eljarasa utan a beérkezett szakmai és allamigazgatasi vélemények alapjan dont.

3. A jelen szerz6dés célja, hogy Biatorbagyon a 7743 hrsz-u teriletre (a tovabbiakban: UTT Europe
Kft. fejlesztési teriilet) az Onkormanyzat a Telepiilésszerkezeti Tervet, Helyi Epitési Szabalyzatot
és Szabalyozasi Tervet (tovabbiakban: telepulésrendezési eszkdzok) felulvizsgalja és részlegesen
madositsa, tekintettel az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL
torvény (a tovabbiakban: Etv.) 30/A. §-ra is.

4. A jelen szerzédés megkotése eldtt az Onkormanyzat Képviseld-testiilete 144/2017.(V1.29.) szamd
hatarozataval dontétt a Beruhaz6 altal készitendd telepitési tanulmanyterv elkészitetésérdl, melyet
Beruhazd Onkormanyzatnak benydjtott.

5. Az Onkormanyzat jelen szerzédés alapjan arra vallal kotelezettséget, hogy Biatorbagy, 7743 hrsz-
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U fejlesztési terililetre és kozvetlen kornyezetére vonatkozo telepiilésrendezési eszkdzok
elfogadasahoz sziikséges telepiilésrendezési eljarast a jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen
lefolytatja, és a Polgarmester Utjdn az egyeztetett jovAdhagyandd munkarészeket a Képvisel6-
testilet elé terjeszti és a Képvisel6- testllet utjdn dontést hoz. Az eléterjesztés legkorabbi
hatarideje: 2018.majus 30.

6. A Cél Megvalositdja egyetemleges feltétlen és visszavonhatatlan kotelezettseget vallal,

a) hogy a szlikséges telepulésrendezési eszkdzok kidolgozasanak finanszirozasdhoz hozzajarul,
brutté 5.000.000,- HUF értékben,

b) hogy a cél megvaldsitdsahoz szilkséges, telek elétti kozteriiletet tervezett modon felyjitja,
ezzel Osszefliggd raforditasokat és koltségeket teljes egészében finanszirozza.

c) Altalanos Telepiilésfejlesztési Tamogatasként Onkormanyzatnak erre elkiilénitett UniCredit
Banknal vezetett .............coooiiiiiiiiii szamlaszamara bruttd 9.000,000,- HUF
0sszeget megfizet a szerz6dés hatalyba 1épését kovetd 90 napon beliil.

7. A Cél Megvaldsitdja koteles mindazon dijak, illetékek, jarulékok, koltségek, raforditasok és
kiadasok megfizetésére, mely a telepiilés rendezés soran az Ingatlant terhelik. igy kiiléndsen, de
nem Kkizarolagosan a foldhivatali igazgatési-szolgéaltatasi dijak és a foldvedelmi jarulékok
megfizetése.

8. Onkormanyzat vallalja, hogy az Etv. 30/A. §-ra tekintettel a telepiilésrendezési eszkdzok
véleményezési eljarasa soran a véleményezok részérdl felmeriild, jogszabaly altal alatdmasztott
észrevétel kapcsan a sziikséges intézkedéseket megteszi, a telepilésrendezési eszkdzokon
végrehajtandd valtoztatasokat kezdeményezi, a valtoztatads miatti ismételt véleményeztetés soran
eljar, a Szerz6d6 Felek vallaljak, hogy a jelen szerzédést a jogszabalyon/jogszabalyokon alapuld
vélemeény/vélemények alapjan szlikséges mértékben madositjak.

9. A Tulajdonos és a Beruhazo jelen okirat aléirasdval véglegesen és visszavonhatatlanul
nyilatkoznak, hogy hozzajarulnak a telepulésrendezési kotelezettség tényének, az ingatlan
nyilvantartasban torténé feljegyzéséhez/bejegyzéséhez az érintett Ingatlan vonatkozéasaban.

10. A telepiilésrendezési kotelezettség tényét a telepiilési onkormanyzat jegyzdjének megkeresésére a
jelen szerzédés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba fel/be kell jegyeztetni. A kotelezettség
megsziinését vagy teljesitését koveté 15 munkanapon beliil az 6nkormanyzat jegyz6je megkeresi
az ingatlanligyi hat6sagot a kotelezettseg torlése érdekében.

11. A jelen szerz6dés 6. a) pontban rogzitett fizetési kotelezettség el6re esedékes, melyet a Cél
Megvalositoja az Onkormanyzat szerzédésben feltiintetett szamlajara kiteles megfizetni a jelen
szerzOdés hatalybalépését kdvetd 10 napon beliil. Amennyiben a fenti hataridéig nem fizeti be 6.
a) pontban meghatarozott hozzajarulast, gy nem all be az Onkormanyzat jelen szerzédésben
vallalt kotelezettsége, valamint az 6nkormanyzat — barmiféle dij/koltség stb. megfizetésétol
mentesen — minden kilon érdekigazolas nélkil, egyoldall irasbeli jognyilatkozattal eléllhat a
telepiilésrendezési eszkdzok jelen szerz6désben megallapitott modositasi kotelezettségétol.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

A jelen szerz6dés annak aldirdsaval lép hatalyba.

Jelen szerzédés csak irasban modosithato, vagy sziintetheté meg. A jelen megallapodasban nem
szabalyozott kérdésekben a hatélyos jogszabalyok, killondsen az épitett kdrnyezet alakitasardl és
védelmérél szolo 1997. évi LXXVIII. térvény rendelkezéseit kell figyelembe venni.

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak polgarmestere Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselo-
testliletének .................. szamU hatarozata alapjan jogosult a jelen telepiilésrendezési szerzédés
alairasara.

Szerz6d6 Felek a jelen megallapodas elkészitésével és ellenjegyzésével Dr. Juhasz Andrea
Julianna tigyvédet (Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, 1113 Budapest, XI. , Bartok Béla
ut 87. 1V./3.) hatalmazzék és bizzadk meg. Szerz6d6 Felek meghatalmazzak, illetve megbizzak Dr.
Juhasz Andrea Julianna ligyvédet (Iroda: 1113 Budapest, Bartok Béla ut 87. IV./3.) tovabba arra,
hogy ezen megallapodassal kapcsolatos foldhivatali eljarasban 6ket képviselje. A meghatalmazott
ugyveéd helyettesitésére az tigyvéd valamennyi alkalmazott tigyvédije és ligyvédijeldltje jogosult.

Az Eljaro tigyvéd tajékoztatja a Szerz6dd Feleket, hogy a pénzmosds és a terrorizmus
finanszirozasa megel6zésérél és megakadalyozasarol szolo 2007. évi CXXXVI. torvény (a
tovabbiakban: ,,Ptfmt.”) - alapjan azonositasi kotelezettség terheli a Szerz6dé Felek adatai
vonatkozasaban. Felek adatai a Ptfmt. rendelkezései alapjan jelen szerzédésben illetve kiilon
feljegyzésben Kkerulnek rogzitésre, a Felek adatszolgaltatdisa és az altaluk bemutatott,
személyazonossag igazolasara a Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatasa alapjan.

Felek nyilatkoznak, hogy a megallapodas megkotésének torvényi akadalya nincs,
cselekvOképességiik teljes, a Tulajdonos és a Beruhdzé magyar allampolgar/magyar orszagon
bejegyzett gazdasagi tarsasag, az Onkormanyzat magyarorszagi telepilés helyi énkorméanyzata.

Szerz6dd Felek kijelentik, hogy jelen megallapodast elolvastak, megértették, és mint akaratukkal
mindenben megegyez6t, kényszer és fenyegetés nélkiil, szabad akaratukbol, jovahagyolag irtak ala.

Kelt: Biatorbagyon, 2017. év .............ccenene. honap ... napjan
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BIATORBAGY VAROS
TELEPITESI TANULMANYTERV

BIATORBAGY VAROS, IHAROS VAROSRESZ DNY-I TERULETERE VONATKOZOAN

a hatdlyos telepllésrendezési eszk6zok modositasi kérelméhez

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

TOPOLAND

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

2016. november ho



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

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

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

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

Megbizo:
Magyar Belmisszié Biatorbagy Kézhasznu Egyesiilet
2051 Biatorbagy, lharos 1.
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1. AZERINTETT TERULET, VALAMINT A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA:

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

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

Nap-hegy (195m)

——tharos volgy

1/- a4

lharos (334m)

Kozép-hegy (242m)

Szarvas- heg

forras: Google Earth

Topoland Bt. 3



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

2. ATELKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA

1. szamu teriilet:

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

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

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

HESZ 34.§ (1) bek:

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

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

Az ingatlanok teriilete, beépitettsége, tulajdonviszonya és funkcidi

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

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

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

2. szamu teriilet:

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

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

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

forras: biatorbagy.hu/iharos-vélgyi tabor

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

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

tball.hu

forras: agya'nzd

Az ingatlanok teriilete, beépitettsége, tulajdonviszonya és funkcidi

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

3. szamu teriilet:

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

e

-

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

HESZ 45.§ (1) bek:

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

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

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

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

4. szamu teriilet

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

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

forgalomhoz kapcsolddd gépjarmd-parkolas itt sem megoldott.

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

s

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

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

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

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

Az hatélyos HESZ szerinti legnagyobb beépitettség névelése nem javasolt.

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

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

5. SZABALYOZASI KONCEPCIO — JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

A Naphegy koz Kozuti kozlekedési terilet
nyomvonalanak mddositasa

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

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

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

A= e e e AT e YR SRR SEF SR

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

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

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

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

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

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

""""""" vonatkozd megszlintet6 jelek
abrézold

i
%

i3 .::. ; 5
G
69

.,{%’-‘ l ¥

»zf ﬁ" G

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

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

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

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

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

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

2 AR A = v 1wl korrigdldsa, jelolése.

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

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

Ovezetként.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

W ~

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

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

A SZT-n a teriilet tajképvédelemmel érintett teriiletként abrazolt. AHESZ 6.§(4) bekezdése eléirja,
hogy a szabdlyozdsi terven jelélt. ,tdjképvédelem"-mel érintett teriileteken éplileteket tdjba
illeszkedéen kell kialakitani. Az Uj épllet elhelyezésével kapcsolatban a tajképi, telepiilésképi
megfelel6ség feletti dnkormanyzati kontrollt a teleplilésképi véleményezési eljaras biztositja.
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314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15.§-a szerinti
TELEPITESI TANULMANYTERV
Biatorbagy Varos, lharos Varosrész DNY-i teriiletére vonatkozé
hatdlyos telepiilésrendezési eszk6z6k modositasi kérelméhez -2016. november

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a 15/2013. (VI.28.) 6nkormanyzati rendeletében
dontott a teleplilésképi véleményezési és teleplilésképi bejelentési eljards, valamint telepilésképi
kotelezés szabalyairdl.

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

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

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

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

9. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

Az 1. szamu terlletet a hatdlyos szabalyozasi terven is dbrazolt régészeti lel6hely érinti minimalis
mértékben. A kulturalis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. torvény és a régészeti 6rokség és a
mdemléki érték védelmével kapcsolatos szabalyokrdl sz6l6 39/2015. (lll. 11.) Korm. rendelet elGirdsai
be kell tartani. A régészeti lel6helyet az épitési hely nem érinti, tehat féldmunkaval jaré beavatkozas
nem varhaté az érintett terlileten ,az 6rokségi értékek sériilésének veszélye nem all fenn.
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314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15.§-a szerinti
TELEPITESI TANULMANYTERV
Biatorbagy Varos, lharos Varosrész DNY-i teriiletére vonatkozé
hatdlyos telepiilésrendezési eszk6z6k modositasi kérelméhez -2016. november

Cselényi Laszlo
egyesiileti titkar és szolgalatvezet6

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

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

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

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

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

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

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

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

TERVEZET

amely létrejott

egyrészrol:
Név: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Székhely: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/A.
Adb6szam:15390008-2-13
Torzsszama: 390000
Statisztikai szamjel: 15390008751132113
Bankszamlaszam: 10918001-00000052-89250007
Képviselé:

Tarjani Istvan polgarmester

dr. Kovacs Andras jegyzo ellenjegyzésével
— tovabbiakban: Onkormanyzat

masrészrol:

Cégnév: Magyar Belmisszio Biatorbagy Kdzhasznu Egyesulet

Roviditett cégnév: MBB

Székhely: 2051 Biatorbagy, lharos u. 1. sz.

Statisztikai szamjel: 19176767-9499-529-13

Adb6szam: 19176767-1-13

Nyilvantartasi szam: 13-02-0000562

Bankszamlaszam:

Képviseld neve és a képviselet jogcime: Cselényi L&szI6 egyesiileti titkar és szolgalatvezetd

mint a telepilésrendezési cél megvaldsitasaban koézremiikddé ingatlan tulajdonos — tovabbiakban:
Tulajdonos

Cégnév: Magyar Belmisszi6 Biatorbagy Kézhasznu Egyesulet

Roviditett cégnév: MBB

Székhely: 2051 Biatorbagy, Iharos u. 1. sz.

Statisztikai szamjel: 19176767-9499-529-13

Adoszam: 19176767-1-13

Nyilvantartasi szam: 13-02-000562

Bankszamlaszam:

Képviseld neve és a képviselet jogcime: Cselényi L&szI0 egyesiileti titkar és szolgalatvezetd

mint a telepiilésrendezési cél megvalositasaban kozremiik6dd az ingatlanon beruhazast megvaldsito —
tovabbiakban: Beruhazo

(A Tulajdonos és a Beruhazo egydttesen: Cél Megvaldsitoja)
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kozott az alulirott napon és helyen a kovetkez6 feltételekkel:

1. A Tulajdonos 1/1 aranyu tulajdonat képezik a Biatorbagy, Belteriilet 3663, 3666 3667 és 3669
hrsz-0 kivett beépitetlen teriilet megnevezésti, 2.889 m2, 2.697 m2, 2.156 m2 és 1.093 m2 dsszes
alaptertiletti ingatlanok (tovabbiakban: Ingatlan).

Az Onkormanyzat altal a Takarnet rendszeren keresztiil lekért nem hiteles tulajdoni lap tanisaga
szerint
A) a Biatorbagy belteriilet 3663, 3666 3667 és 3669 hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan

e az alabbi terhek szerepelnek:

- 3663 hrsz: Vezetékjog 77 m2 teriiletnagysagra — Jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

- 3666 hrsz: Vezetékjog 14 m2 teriiletnagysagra — Jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

- 3667 hrsz: Vezetékjog 4 m2 terilletnagysagra — Jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

e széljegy nincs.

2. Az Ingatlanon a Cél Megvalo6sit6ja az alabbi beruhazasi tevékenységet kivanja elvégezni:
_A telepitési tanulméanyban jelolt valtozasokat

Célok alapjan a tervezési program: Az ingatlanra vonatkozd épitési Ovezet és beépitési
paraméterek feltlvizsgélata:
1. szamu tertlet a 3663, 3666, 3667, 3669 hrsz-u telkek.
Tertiletfelhasznalasi valtozas Lke > Vt.
A terlet atsorolésa kertvarosias lakétertilet ,,Lke-5" jelii épitési ovezetbdl, telepiiléskozpont
vegyes teriileti épitési dvezetbe. Az épitési helyek fellilvizsgalata az esetleges telekegyesitések
megvalositasaval, valamint a kapcsolédd kozlekedési teriiletek  szabalyozdsanak
felulvizsgalata.
2. szamu terilet, a 3660, 3361, 3654, 3652, 3651, 3659, 3658, 3657, 3656, 3655 hrsz-u telkek
atsoroldasa kertvdrosias lakoteriiletbdl, LKe-5 jelii épitési ovezetbdl, telepuléskdzpont vegyes
terleti épitési dvezetbe.
3. sz. teriileten a Kiilonleges nagykiterjedésii sportteriilet K-Sp-3 jelii épitési Ovezet
hataranak korrigalasa, a kozlekedési teriiletek kialakult dllapotot is figyelembe vevd tervezése
és szabalyozéasa.
A 4. szdmu terllet, azaz az lharos-volgy nyugati részének atsorolasa Intézményteriilet ,,Vi-
17 jelii épitési dvezet és Kiilonleges nagykiterjedésii sport teriilet, K-Sp-3 jelii épitési ovezet,
valamint a beépitésre nem szant Kozlekedési teriilet, KOu jelii évezet pontos hatarainak
megallapitasa.
A cél megval6sitasanak érdekében az Onkormanyzat a telepiilésrendezési eszkdzok készitésének
tervezési programjaba foglalva, a tervezés soran megvizsgaltatja és a teleptlésrendezési eszk6zok
jévéahagyo eljarasa utan a beérkezett szakmai és allamigazgatasi vélemények alapjan dont.

3. A jelen szerz8dés célja, hogy Biatorbagyon a 3663, 3666 3667 és 3669 hrsz-U teriletre és
kozvetlen kornyezetére (a tovabbiakban: Belmisszi6 fejlesztesi tertilet) az Onkormanyzat a
Teleplilésszerkezeti Tervet, Helyi Epitési Szabalyzatot és Szabalyozasi Tervet (tovabbiakban:

2
Magyar Belmisszi6 Biatorbagy Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képviseli: Cselényi LaszI6 egyesiileti titkar Képviseli: Tarjani Istvan
Beruhazo, tuljadonos, polgarmester,

Dr. Kovacs Andras jegyz6
ellenjegyzésével
Ellenjegyzem, Biatorbagyon, 2017. év december hénap napjan

Dr. Juhasz Andrea Julianna
Dr. JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartdk Béla ut 87. 1V/3.



teleptlésrendezési eszkdzok) felllvizsgalja és részlegesen mddositsa, tekintettel az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Etv.)
30/A. §-rais.

4. A jelen szerzédés megkotése eldtt az Onkorméanyzat Képviselo-testiilete 2/2017.(1.26.) szami
hatarozataval dontott a Cél Megvalositdja altal benydjtott telepitési tanulmanyterv befogadasarol,
valamint Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkizeinek moédositasara telepllésrendezési
szerz6dés (TRSZ) elokészitésérol.

5. Az Onkormanyzat jelen szerz8dés alapjan arra vallal kdtelezettséget, hogy Biatorbagy, 3663, 3666
3667 és 3669 hrsz-U fejlesztési teriiletre és kozvetlen kdrnyezetére vonatkozé telepllésrendezési
eszkozok elfogadasahoz szikseges telepllésrendezési eljardst a jogszabalyi el6irasoknak
megfelelden lefolytatja, és a Polgarmester Utjan az egyeztetett jovahagyandd munkarészeket a
Képviselo-testilet elé terjeszti, ¢s a Képviselo-testilete Gtjan dontést hoz.

6. A Cél Megvaldsitdja - mas, a szabalyozassal érintett cél megval6sitokkal egyiitt - egyetemleges
feltétlen és visszavonhatatlan kotelezettséget vallal,

a) hogy a sziikséges telepilésrendezési eszkdzok kidolgozasanak finanszirozasahoz hozzajarul,
brutté 300.000,- HUF értékben,

b) hogy a ceél megvaldsitdsdhoz szlikseges, tulajdonat képezd teriiletekb6l a kozlekedési
teriiletekhez sziikséges telekrészeket dijmentesen biztositja, atadja az Onkormanyzat szamara,
a kozlekedési az atadasra keriild teriiletekrdl az épitményeket, sajat kozmiveket elbontja, a
raforditasokat és koltségeket teljes egészében finanszirozza. Az érintett terlletek atadasanak
hatérideje: A 3666, 3667, 3669 hrsz-U telkek esetében és a tobbi telek esetében is a modositott
HESZ hatalyba 1épését kovetd 6 honap.

7. A Cél Megvaldsitdja koteles mindazon dijak, illetékek, jarulékok, koltségek, raforditasok és
kiadasok megfizetésére, mely a telepiilés rendezés soran az Ingatlant terhelik. igy kiiléndsen, de
nem kizarolagosan a foldhivatali igazgatési-szolgéaltatasi dijak és a foldvedelmi jarulékok
megfizetése.

8. Onkormanyzat véllalja, hogy az Etv. 30/A. §-ra tekintettel a telepiilésrendezési eszkdzok
véleményezési eljarasa soran a véleményezok részérdl felmeriild, jogszabaly altal alatdmasztott
észrevétel kapcsan a sziikséges intézkedéseket megteszi, a telepilésrendezési eszkdzokon
végrehajtando valtoztatasokat kezdeményezi, a valtoztatads miatti ismételt véleményeztetés soran
eljar, a Szerz6d6 Felek vallaljak, hogy szlkség esetén a jelen szerzodést a
jogszabalyon/jogszabalyokon alapuld vélemény/vélemények alapjan sziikséges mértékben
maodositjak.

9. A Tulajdonos és a Beruhazo jelen okirat aléirasdval véglegesen és visszavonhatatlanul
nyilatkoznak, hogy hozzajarulnak a telepilésrendezési kotelezettség tényének, az ingatlan
nyilvantartasban torténé feljegyzéséhez/bejegyzéséhez az érintett Ingatlan vonatkozasaban.

10. A telepiilésrendezési kotelezettség tényét a telepiilési dnkormanyzat jegyzdjének megkeresésére a
jelen szerzédés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba fel/be kell jegyeztetni. A kotelezettség
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

megsziinését vagy teljesitését koveté 15 munkanapon beliil az dnkormanyzat jegyz6je megkeresi
az ingatlanligyi hatosagot a kotelezettség torlése érdekében.

A jelen szerz6dés 6. a) pontban rogzitett fizetési kotelezettség elore esedékes, melyet a Cél
Megvalositdja az Onkormanyzat szerzddésben feltiintetett szamlajara koteles megfizetni a jelen
szerzOdés hatalybalépését kdvetd 10 napon beliil. Amennyiben a fenti hatariddig nem fizeti be 6.
a) pontban meghatérozott hozzajarulast, igy nem 4ll be az Onkorményzat jelen szerzédésben
véllalt kotelezettsége, valamint az Onkormanyzat — barmiféle dij/koltség stb. megfizetésétol
mentesen — minden kilon érdekigazolas nélkil, egyoldall irasbeli jognyilatkozattal elallhat a
teleptlésrendezesi eszkdzok jelen szerz6désben megallapitott modositasi kotelezettségétol.

A jelen szerz6dés annak alairasaval lép hatalyba.

Jelen szerzédés csak irasban modosithatd, vagy sziintetheté meg. A jelen megallapodasban nem
szabalyozott kérdésekben a hatalyos jogszabalyok, kiiléndsen az épitett kdrnyezet alakitasardl és
védelmérél szol6 1997. évi LXXVIII. térvény rendelkezéseit kell figyelembe venni.

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak polgarmestere Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-
testliletének .................. szamU hatarozata alapjan jogosult a jelen telepiilésrendezési szerzédés
alairasara.

Szerz6d6 Felek a jelen megallapodas elkészitésével és ellenjegyzésével Dr. Juhasz Andrea
Julianna tigyvédet (Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, 1113 Budapest, XI. , Bartok Béla
ut 87. 1V./3.) hatalmazzak és bizzak meg. Szerz6d6 Felek meghatalmazzak, illetve megbizzak Dr.
Juhéasz Andrea Julianna tgyvédet (Iroda: 1113 Budapest, Bartok Béla at 87. 1V./3.) tovabba arra,
hogy ezen megallapodassal kapcsolatos foldhivatali eljarasban 6ket képviselje. A meghatalmazott
Ugyvéd helyettesitésére az uigyvéd valamennyi alkalmazott ligyvédje és ligyvédjelltje jogosult.

Az Eljaro iigyvéd tajékoztatja a Szerz6d6 Feleket, hogy a pénzmosds és a terrorizmus
finanszirozasa megeldzésérél és megakadalyozasarol szolo 2007. évi CXXXVI térvény (a
tovabbiakban: ,,Ptfmt.”) - alapjan azonositasi kotelezettség terheli a Szerz6dé Felek adatai
vonatkozasaban. Felek adatai a Ptfmt. rendelkezései alapjan jelen szerzodésben illetve kiilon
feljegyzésben keriilnek rogzitésre, a Felek adatszolgaltatasa és az altaluk bemutatott,
személyazonossag igazolasara a Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatasa alapjan.

Felek nyilatkoznak, hogy a megallapodas megkdtésének torvényi akadalya nincs,
cselekvéképességiik teljes, a Tulajdonos és a Beruhaz6 magyar birésagon nyilvantartasba vett jogi
személy, az Onkorméanyzat magyarorszagi teleptlés helyi 6nkorméanyzata.

Szerz6d6 Felek kijelentik, hogy jelen megallapodast elolvastdk, megértették, és mint akaratukkal
mindenben megegyezot, kényszer és fenyegetés nélkiil, szabad akaratukbol, jovahagyodlag irtak ala.

Kelt: Biatorbagyon, 2017. év .................. hénap ... napjan
4
Magyar Belmisszi6 Biatorbagy Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képviseli: Cselényi LaszI6 egyesiileti titkar Képviseli: Tarjani Istvan
Beruhazo, tuljadonos, polgarmester,

Dr. Kovacs Andras jegyz6
ellenjegyzésével

Ellenjegyzem, Biatorbagyon, 2017. év december hénap napjan

Dr. Juhasz Andrea Julianna
Dr. JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartdk Béla ut 87. 1V/3.
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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 )
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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!




18

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.



29

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

9. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Teleptilésszerkezeti terv 1. a. jelii mellékletébdl
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Biatorbagy Varos Onkorményzata Képviseld-testiiletének
152/2016.(V1.30.) hatarozata 1.a melléklete
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BIATORBAGY VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZET
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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

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

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.
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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):

\ ‘ ‘ ‘ ‘ [T BEVASARLO ’
L | s
s ’7 ‘BUDAC")RS IPATERULET BlfDAoRS IPATERULET
| p "

— ; ‘ ‘
N

¥ . I — | ¢ A
! ISR

BUDAORS oo
e W

]l

772611

R . —— r. it W,
woxnnﬁRM// - "
g ,/;// i TELEPULESRENDEZES
— — T
e ‘
|
§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.



50

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.
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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
Tervezett épitési dvezet: Gksz-15
£ Jelenlegi allapot:
Beépiteft alapterilet: 12.680,6 m2
Beépitési szazalék: 23,6 %
; Tervezett allapot:
Beépitett alaptertlet:
Meglewé épllet; = 12.680,6 m2
/ TERVEZETT BERUHAZAS: | Tervezett irodabdyvités 6sszesen: 2.560 m2
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¢ iU ¥ AVi Telek terllete: 53.638 m2
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Cyatlakozas

Rend-Eng-Terv Epitész Iroda
2030 Erd, Janos u. 15.

EPITTETG
UTTEurope

UTT Europe Kft.
2040 Budaors, Gyar u. 2

TERV TARGYA:

BIATORBAGY, HRSZ: 7743
RAKTARCSARNOK, IRODA

RAJZ:
BEEPITESI
VAZLATRAJZ
LEPTEXK 1:5000
DATUM

2017. jinius
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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.



59

(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
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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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