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ELOTERJESZTES
Biatorbagy 7724/66 hrsz-u ingatlanra vonatkozé telepitési tanulmanytervrél

Az Epitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. tdrvény (tovabbiakban
Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepilési oOnkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok
megvalositasara telepulésrendezési szerzédést (a tovabbiakban: szerzédés) kothet az érintett
telek tulajdonoséaval, illetve a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban egyitt: a cél
megvaloésitoja)”.

Biatorbagy hatélyos teleplilésrendezési eszkdzeinek mobdositasara az alabbi telepitési
tanulmanyterv érkezett:

Biatorbagy 7724/66 hrsz-u ingatlanra vonatkozé telepitési tanulmanytervrél, sz6l6 dokumentacio
az érintett telek épitési dvezeti moédositasat és ezzel egyidejlileg az épitési paraméterek
modositasat iranyozza elé.

A telek jelenlegi épitési dvezeti besorolasa K-ker-2. Hatalyos épitési paramétereit az alabbi
tablazat tartalmazza:

Gvezet  Bespitési | A kialakithaté telek |u épitési dvesetben megengedett
ele mébdja
] P Y Legnagyobb |Legkisebb ‘u épiilet- | szintterfilet]
terilete Alenatme | badnt A zBldfelt] 5 b
alattl .
beépitettség (legkisebb)
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mértéke
m2 m % % % m m3/m2
|KKer1 |82 20000 80 30 45 40 (5,0) 15 |10
|K-Kgr-2 sz 20 000 80 30 45 40 (5,015 | 12
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A tanulmany az érintett telek szamara 0], Gksz-14 jel(i épitési dvezet létrehozasat javasolja, az
alabbi épitési paraméterekkel:

A javasolt Gksz-14 jelii épitési vezet legfontosabb eldirasai az alabbi tablazatban
kertiltek Gsszegytijtésre.

|_ . Az épitési telek Az épiiletek
[ [ legkisebb ) [ legnagyobb

Buezeti | beépités| kialakithato % | 1?5‘““] " n?:: saintteriileti| ,_ *8PA&Y0bD
jele modja teriilete I{%] mértéke %) mutatd épf Ymag e
my | Y| ertéke fm)
Gksz-14| SZ 70.000 | 45 25 0,6 15,0 |

Fentiek alapjan javaslom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testillete fogadja be
a telepitési tanulmanytervet, amelyekrdl telepllésrendezési szerz6dést (TRSZ) kell kdtni. A
TRSZ alapjan elindul a hatélyos telepllésrendezési eszkdzok modositasa, amelyek elékészitése
soran a moédositasi javaslatok részletes szakmai értékelése megtdrténik és javaslatot teszek a
konkrét elGirasok, telepllési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevd, vagy részben
figyelembe vevé modositasara.

Biatorbagy, 2017. majus 19.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Melléklet:
- telepitési tanulmany, hatarozati javaslat
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) Hatérozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testuletének

...[12017. (V. 25.) hatérozata

Biatorbagy 7724/66 hrsz-a ingatlanra vonatkozé telepitési tanulmanytervrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels-testiilete:
1) befogadjaa ................... altal benyujtott telepitési tanulmanytervet a Biatorbagy
7724/66 hrsz-u terllet rendezésérdl,
2) Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkozeinek moédositasara
telepllésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja sziikségesnek,
3) felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készitse el és jovahagyasra terjessze a
Képvisel6-testilet elé.

Hataridé: azonnal
Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: F&épitész
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Kizardlag a szerzédésben meghatarozottak szerint hasznalhat6 fel,
a szerz6i jogok védelmére vonatkozo eléirasok figyelembe vételévell
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A BIATORBAGY, 7724/66-0S HRSZ.-U INGATLANRA
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV

1.) BEVEZETES, ELOZMENYEK

A teleptilésfejlesztési koncepcidrél, az integrdlt teleptilésfejlesztési stratégidardl és a
teleptilésrendezési eszkézbkrdl, valamint egyes teleptilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szoélé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (Teleplilésrendezési
kédex) hatarozza meg a Telepitési tanulmanyterv mufajat és tartalmi
kovetelményeit. A kormanyrendelet ,Hataly és értelmezd rendelkezések” cimi I.
fejezete 2. § 9. pontja alapjan:

»2. 8§ E rendelet alkalmazasaban:

9. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhéazassal kapcsolatos
6nkormanyzati dontést elésegitd dokumentacié, amely bemutatja a tervezett
épitési beruhazast és annak az épitett és természeti kornyezettel val6 viszonyat;”

A Teleptlilésrendezési kédex meghatarozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési
tanulmanyterv készitését teszik szlikségessé:

»15. 8§ (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni:

a) teleptilésrendezési szerz6dés elékészitéséhez,

b) épitési beruhazas esetén teleplilésrendezési eszkéz mobdositasanak
kezdeményezéséhez, vagy

c) az Osszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak
részeként.

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

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

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7724/66-os hrsz.-u ingatlanra, a CTP
Management Hungary Kft. altal megvasarlasra kertilé telephelyre és sztukebb
koérnyezetére terjed ki. Jelen tanulméanyterv a CTP Management Hungary Kift.
megbizasabol késziilt.

Jelen dokumentacié a 15. § (1) bekezdésben felsoroltak koztil két célt szolgal,
egyrészt telepllésrendezési szerzédés elOkészitését, masrészt Biatorbagy Varos
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének pozitiv déntése esetén Biatorbagy varos j
teleplilésrendezési eszkdzeinek olyan iranyu alakitdsat, amelynek soran a terv
biztosithatja a Biatorbagy, 7724/66-os hrsz.-u ingatlan terililetén a beruhazéi
elképzeléseknek megfelel6 beépitést.

A beruhazéi szandék a 7724 /66-os hrsz.-u ingatlanon két korszerti tizemcsarnok
megvaldsitasa. Ehhez szlikséges a CTP Management Hungary Kft. altal
megvasarolni szandékozott ingatlant érinté jelenlegi szabalyozas részleges
modositasa.

Biatorbigy Viros Onkorméinyzat Képviseld-testiillete az elmilt idészakban
feliilvizsgilta a hatdlyos telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabalyzat, Szabilyozdsi terv). Az Gij tervek és Helyi Epitési
Szabdlyzat 2016. janiusidban léptek hatdlyba. A varos teleplilésrendezési
eszkoOzeinek jovahagyasa utan merilt fel az igény a 7724 /66-os hrsz.-a ingatlan
besorolasanak és beépitési lehetéségeinek modositasara.



A Teleplilésrendezési kdédex 32. § (1) bekezdése szerint a teleplilésrendezési
eszk6z0k modositasanak egyeztetési eljarasa lehet teljes, egyszerUsitett vagy
targyalasos eljaras. Ez alapjan e beruhazas esetében — amennyiben jelen telepitési
tanulmanyterv figyelembevételével az Onkormanyzat elhatarozza érvényben 1évé
Teleptilésszerkezeti tervének és Helyi Epitési Szabalyzatanak médositasat -, a
telepiilésrendezési eszkozok modositdsa a 32. § (3) bekezdése értelmében
teljes eljaras keretében torténhet majd meg.



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

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyltt a Budapesti Agglomeracié nyugati szélén
helyezkedik el. Eszakrél Paty és Budakeszi, keletrél Budadrs és Torokbalint,
délkeletrél Séskut, délrél a Fejér megyei Etyek, nyugatrdl Herceghalom teleptilések
hataroljak. A varos a Zsambéki-medencében tertil el, beltertiletét tébb oldalrél a
Budai-hegység hegyvonulatai Ovezik, de a tervezéssel érintett teleplilésrész a
Budaérsi-medence nyugati nytlvanya.

1. dbra: A tervezési terillet

TERVEZESI TERULET

A tervezett fejlesztés miatt szilikségessé valo teleptilésrendezési eszk6z modositassal
érintett terlilet Biatorbagy beltertiletének keleti részén talalhaté. A CTP
Management Hungary Kft. altal megvasarlasra kertlé 7724 /66-os hrsz.-u ingatlan
az érintett szakaszon Mészarosok utjanak nevezett 1-es féuttol délre, a Budapest -
Hegyeshalom vasttvonaltél és az M1 autépalyatol északra fekszik, kitilonb6zd
tertiletfelhasznalasti térségek altal kozrezart tertileten. A foldrészlet jelenleg
kililonleges besorolasu tertiletbe tartozik.

2. dabra: Légifoté a tervezési tertiletrél és kérnyezetérdl (forrds: google)
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A 7724 /66-0s hré'zi-ﬁ ingatlan jelenleg beépitetlen parlag-tertilet.




Az ingatlant a kozjévében a CTP Management Hungary Kft. kivanja megvasarolni, a
: telek nagysaga 15.5393 m?2.

A tulajdoni lapon szereplé bejegyzés szerint a f6ldrészlet 40 m? méretli terliletét az
ELMU Halézati Kft. szamara bejegyzett vezetékjog terheli.

A 7724 /66-0s hrsz.-U ingatlan féldnyilvantartas szerinti adatai az alabbiak:

Helyrajzi szam Muvelési ag Tertilet Megjegyzés
7724 /66 kivett beruhéazasi tertilet 15.5393 m? ELMU vezetékjog

8. dbra: Biatorbdgy ipari parkja maddrtdvlatbél délnyugat feldl (forrdas: Google maps)

A targyi ingatlan tertilete egy domb, amely a keleti cslicskétél a nyugati felé
fokozatosan emelkedik. A tertilet északkeleti és délnyugati hataran htzédé utak a
tertiletnél mélyebben futnak. Targyi ingatlan az ALDI szomszédos telephelyének
rendezett terepszintjénél joval magasabban fekszik. A szomszéd ingatlanon, a kézds
telekhatar kézelében egy 7-8 méter magas kébdl rakott tamfal kiizdi le a hatalmas
szintklilénbséget. A telektél északnyugatra fekvé beépitetlen ingatlan még a
7724 /66-0s hrsz.-U1 ingatlannal is magasabban fekszik, és fokozatosan emelkedik
az 1. szamu féut és az autépalya keresztezéséig.

e

5. dbra: Az 1. szamu fékdzlekedési ut mentén huzédé nagyfesziiltségli vezeték tartéoszlopa és a
csapadékuiz-elvezetb 6vdrok, valamint az ALDI ingatlandnak északnyugati hatdra
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6. abra: A tertilet megkdzelitését biztosité csomdpont az 1. szdmu féuton és az ingatlan északnyugati
részének 1t felli képe

Az ingatlan terepszintjében kb. 20 méter szintkiilénbség figyelhet6 meg. A tertilet
legalacsonyabb része az ingatlan keleti csiicskében talalhaté, amely kb. 169
méteren van Balti felett, az M1 mentén a telekhatar a keleti sarkanal 167 méter
koriili, a legmagasabban a telek nyugati csticske talalhaté, kb. 189 méteren. Az 1-
es féut kozelében a terep szintje északnyugat felé 15 métert emelkedik. A 7724 /66-
os hrsz.-u telek kézepén egy 4-6 méter magassagii ké tamfal osztja ketté a tertiletet.
Az alacsonyabban fekvd délkeleti rész kb. 173-177 méter magasan huzodik, a
terlilet magasabban fekvd északkeleti felének Balti feletti magassaga kb. 178-186
méter. Az ingatlan terepszintje nagyméretti csarnokok épitésére van elékészitve.

A terllet megkdzelitése érdekében kiépitett korforgalmi csomoépont agai az
ingatlannal valamivel alacsonyabban vezetnek két iranyban a telek két része felé. E
két 0ttél egy kisebb, a féuttal parhuzamos domb valasztja el a tertiletet, amelynek
gerince Balti felett 180-182 méteren huzodik.

A 7724 /66-0s hrsz.-u foldrészlet téglalap alaki. A délkeleti telekhatara mentén, az
ALDI feléli oldalon mélysége kb. 290 meéter, az északnyugati részen a telek kb. 300
méter mély. Az ingatlan szélessége az 1. féut mentén kb. 470 méter, az M1
autopalya koézelében huzodé telekhatar kb. 490 méter hosszii. A szintbeni
térésvonal az északnyugati telekhatartél kb. 250 méterre huzédik a féutvonalakra
merdlegesen.

A foldrészlet északkeleti hatara mentén hiizédik egy nagyfesziiltségli elektromos
légvezeték, és kissé beljebb egy 20 kV-os vezeték is atszeli a tertiletet. A telek keleti
sarkéban pedig egy csapadékviz szikkaszté figyelheté meg, amelybe az 1. sz. fétittal
parhuzamosan kialakitott 1épcsés fenekti 6varok vezeti bele a tertilet csapadékvizeit.

A 7724/66-0s hrsz.-u ingatlantél délkeletre az ALDI kiépitett logisztikai bazisa
Uzemel, az északnyugat fel6l hatarolé féldrészlet még beépitetlen. Az 1. szamu
féuttél északra, a Mészarosok tutja tuloldalan a Vendel Park beépitett ingatlanjai
figyelheték meg, ahol szamos cég telephelye mukédik. A telkeken valtozatos mérett
csarnoképtiletek allnak. Ezeken a beépitett gazdasagi tertileteken kiviil a targyi
telektél nyugatra a WestLog telephelye talalhat6, déli iranyban pedig beépitetlen
tertletek figyelheték meg. Az ingatlan kézvetlen hatarait a telek két oldalan
kozlekedési tertletek képezik. Az északkeleti hataron az 1. szamu féut huzodik,
amely ezen a szakaszon Mészarosok utjaként szerepel a térképen.



A tertilet délnyugati hatarat az M1 autépélya nyomvonala képezi, amelytél délre a
Budapest — Hegyeshalom vastitvonal huzédik.

Targyi ingatlanon értékes névényallomany nem talalhaté.

A 7724 /66-0s hrsz.-u ingatlan kdzlekedési szempontbél nagyon kedvezé helyzetben
van. A foldrészlet mentén hiz6dé 1. szamu féut 11,9-es kmsz-énél egy koérforgalmu
csomopont kertilt kialakitasra, amelynek a Vendel Park feltaré utjaval, a Tormasrét
utcaval szemben megépitett két aga kifejezetten targyi tertilet megkozelitését
szolgélja. A csoméponti agak ma még néhany méterre vannak csak kiépitve a
korforgalomtél, de ezek folytatasaval a targyi ingatlan két oldalrél is kiszolgalhatéva
valik és a szomszédos, jelenleg még beépitetlen ingatlan megkozelitése is
biztosithato.

A tervezett telephely az 1. féuton Kkeresztiil Osszekdttetésben van az M1
autopalyaval, amelyen at az orszag barmely teriilete és a hataron tuli tertiletek is
egyszerien elérheték. Targyi teriilet kdziti kapcsolatait azonban befolyasoljak a
nagyobb térség kozuthalézati, forgalomtechnikai problémai, amelyeket, illetve a
fejlesztési lehetdségeket részletesen elemezte a cégiink altal a WestLog telephelyre
készitett telepitési tanulmany. A tanulmany az alabbi térképen lehatarolt térség
kozlekedési és térszerkezeti vizsgalatat tartalmazta.

7. abra: A WestLog telephelyre készillt telepitési tanulmdny kézuthdalézati kézlekedési vizsgalatdnak
lehataroldsa (forrds: google)
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3.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI
TERVEK ELEMZESE

A févaros vonzaskorzetében fekvé telepliléseken a tervezett fejlesztések,
beruhéazasok lehetéségét alapvetéen a hatalyban 1évé magasabb szinti tervek
hatarozzdk meg. A Biatorbagy varos telepiilésrendezési eszkozei részleges
modositasanak terliletrendezési szempontil elemzése érdekében az alabbi
tertiletrendezési terveket kell megvizsgalni.

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

e 2005. évi LXIV. toérvény a Budapesti Agglomeracié Tertiletrendezési Tervérél
(BATTT)

A tertletfejlesztésrél és tertliletrendezésroél sz6l6 1996. évi XXI. térvény 5. §-anak c)
pontja kimondja: a ,tertliletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek miiszaki-
fizikai szerkezetét meghatarozo és befolyasolé tervdokumentum, amely biztositja a
terlileti adottsagok és erdéforrasok hosszu tavu, illetve nagy tava hasznositasat és
védelmét, az 6kologiai elvek érvényesitését, a muiszaki-infrastrukturalis halézatok
6sszehangolt elhelyezését és a tertiletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszi tava
tertlileti szerkezetét;...”

E két magasabb szintli jogszabaly jelentés mértékben meghatéarozza a telepiilések
tertilethasznalati lehetéségeit, muszaki infrastruktira-halézatait, amelyeket a
teleptilésrendezési tervek készitése és modositasa soran figyelembe kell venni.

> Orszagos Teriiletrendezési Terv

2. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAG SZERKEZETI TERVE

RESZLET Az ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV SZERKEZETI | @ - -
TERVEBOL (AZ ORSZAGOS TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE — S
ORSZAGOS MUSZAKI INFRASTRUKTURAHALOZATOKKAL ES ANELKUL)

TERVEZESI TERULET




Az OTIT Szerkezeti tervlapja szerint Biatorbagy varos kozigazgatasi terlilete a
'mezdégazdasagi, az erdégazdalkodasi, a vizgazdalkodasi és a vegyes térség részét
képezi, a teleptilés beltertilete a teleptilési térségbe tartozik.

A tervezési teriilet a belteriilet keleti nyiilvinya kozelében, a kézponti teriilet
északkeleti részén, a telepiilési térségen beliil fekszik.

Az igazgatasi tertiletet északnyugat-délkelet iranyban atszeli az M1 autépilya, az
OTrT-n jelolt gyorsforgalmi it. A beltertiletet az M1 kézelében atszelé 1. szami féuat
féutként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek Biatorbagyi szakaszaval koézel
parhuzamosan, nyomvonalatél délre fut a transzeurdpai vasiiti aruszallitasi
hdléozat részeként miikod6é orszdgos torzshilézati vasiitvonal a varos
északkeleti részét keresztezve. A teleptlilés keleti hataranak koézelében, észak-dél
iranyban vezet az MO gyorsforgalmi Ut savja, amelynek M1 autépalyaig tarté déli
szakasza meglévd, az ettdl északra jelolt szakasz még tervezett, bar ezt az OTrT nem
ktilonbozteti meg.

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

A beltertlileten vezet végig az orszdgos kerékparit torzshilézat részét képezd
Budapest - Balaton atvonal, amely egy szakaszon, a tervezési tertilet térségében az
1. féut kozelében halad.

Az OTIT Szerkezeti tervlapja egyéb infrastrukturalis elemet nem jelél a varos
kozigazgatasi tertiletét érintéen.

3. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAGOS OVEZETEK

,“ 3/1. Az ORSZAGOS OKOLOGIAI
HALOZAT OVEZETE

TERVEZESI TERULET | &

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK ELSOSORBAN AZ
ERDOS TERULETEIT ERINTI!

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

3/2. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE

| Kivalé minéségl szantéteriilet

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!
™
L
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TERVEZESI TERULET

Korméanyhivatalok
Korményhivatalok

Erddtervezési kdrzetek
Korzet

Erdészeti helységek
Helység

Erdétagok

[JErattag

Erddrészletek
Erclérésziet

Elsédleges rendeltetés
Védsimi

Gazdaségl
Kézjéléti

3/3. A J6 TERMOHELYI ADOTTSAGU
SZANTOTERULET OVEZETE

7 J6 mindségi szantdteriilet

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

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

Natura2000
Része a héldzetnak
Hélbzatba Jelst
Fellivizsgélandd

Védettség
Nem védett

Fokozottan védett

Védett

3/4. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE

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

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

Az ERDOTERKEP ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET ERDOTAG NEM ERINTI,
ANNAK DELI HATARAN, Az Ml
AUTOPALYAN £ES A VASUTON TOL
VEDELMI ELSODLEGES RENDELTETESU,
FOKOZOTTAN VEDETT ERDOTERULET
TALALHATO (60/E ERDOTAG)!

A PEST MEGYE! KORMANYHIVATAL
ERDESZETI OSzZTALYANAK ADAT-
SZOLGALTATASA ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET
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TERVEZESI TERULET

3/5. TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL
KIEMELTEN KEZELENDO TERULET
OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK JELENTOS RESZET
LEFEDI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

TERVEZES| TERULET

TERVEZESI TERULET
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3/6. VILAGOROKSEG Es
VILAGOROKSEG VAROMANYOS TERULET
OVEZETE (TELUES  KOZIGAZGATASI
TERULETI LEHATAROLASSAL)

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




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

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

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

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET

71

3/8. NAGYViZI MEDER TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

4
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3/8. A VASARHELYI TERV KERETEBEN
TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK
TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




3/9. A KIEMELT FONTOSSAGU

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
N ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

pa

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

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

> Budapesti Agglomeracid Teriiletrendezési Terve

Biatorbagy térségére a vonatkozd kiemelt térségi terliletrendezési terv a Budapesti
Agglomeracidé Teriiletrendezési Tervérdl sz616 2005. évi LXIV. szdmi torvény
(a tovabbiakban a BATYT).

A BATIT Térségi Szerkezeti Terve térségi terlletfelhasznalasi kategéridkat
kiilénboztet meg. A teleplilések beépitett és beépitésre szant tertiletei altalaban, igy
a tervezési teriilet is a teleptlilési térség - Biatorbagy esetében a vérosias
telepiilési térség - elnevezésii teriiletfelhasznilasi kategéridba sorolt.

A kiemelt térség Szerkezeti tervén is megjelennek az OTrT-ben abrazolt
gyorsforgalmi utak, az M1-es autopdlya és az MO autéiit, valamint az 1. szami
féut, amelynek nyomvonala az M1 autépalya kozelében huzédik. E terven is
feltlintetésre kertilt a tervezett nagysebességili vasiitvonal és a transzeurdpai
vasiiti druszillitasi hdlézat részeként miikodé orszigos torzshalézati
vasttvonal, amelyektdl a tervezési tertilet északkeletre fekszik. A BATrT Szerkezeti
tervén is dbrazolasra kertilt az orszagos kerékparit torzshilézat eleme, a térvény
1/6. mellékletében az alabbi meghatarozassal:

»29. 7. Délnyugat-magyarorszagi kerékpariit:

30. 7.A: Budapest - Biatorbagy - Etyek - Nadap - Sukoré - Pakozd -
Székesfehérvar - Balatonfékajar - Siéfok - Szantéd - Balatonfoldvar - Balatonlelle -
Balatonboglar - Fonyéd - Keszthely - Sarmellék - Zalakaros - Nagykanizsa - Kasz6 -
Nagyatad - Berzence - (Horvatorszag)”.

Sziikséges megjegyeznlink, hogy a Budapest - Balaton kerékparit részletesebb
(megvaldsithatésagi tanulmany szintl) tervei id6kézben elkésziiltek, aminek
eredményeként a nyomvonal eltér a BATrT-ben szereplétél (vasuti févonal déli
oldalan), ami a vizsgalt tertiletet kzvetlentil nem érinti.
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A BATIT Térségi Szerkezeti Tervén feltiintetésre keriilt egy térségi szénhidrogén
8zallitévezeték, amely a tervezési terlilettél északra huzodik északnyugat-délkeleti
iranyban.

A miiszaki infrastruktira hdalézatok kozlekedési és kozmil elemeinek
vonatkozasdban a tervezési teriiletet kézvetleniil négy elem is érinti. A teriilet
északi hatdaran hhazédik az 1. sz. fé1it, a déli hataran pedig az M1-es autdpalya.
A BATrT-ben transzeurdpai vasiiti aruszillitisi halézat részeként miikodé
orszagos torzshdlézati vasiitvonalként megjelolt Budapest-Hegyeshalom
vastiitvonal a teriilet déli hataranak kézelében, az autépalyatél délre hhazddik.
Az 1. sz. foat mentén, targyi teriilettél északra vezet az orszdgos kerékpariit
torzshal6zat eleme, a Délnyugat-magyarorszagi kerékparit.

2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI | | JELMAGYARAZAT

TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBOL e ———

(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE agyoményosan vieH teeplis rség
= - nagy kiterjedésii zbldhruletitekpﬂlésimﬁr

magas 20ldfelilet ardnyl telepllési térség

R erogezdalkodisiterség
mez5gazdasagi térség
killonleges rendeltetési térség

I épitmények altal igénybe vett térség
vizgazddlkodsi térség

J gyorsforgalmi it

_/ it

| terstgimeleit

/| naaysebességil vasitvonal

__ 7 alaszutpa vasmmasi haigzat

részeként mikodo
{orzshaldzati vasutvonal

' !
. /7 egyéb orszagos torzshalozati vasitvonal, af
orszagos vasiti torzshalozat tervezett eleme
' vasiti meliékvonal
—

erddallomany kataszter szerinti erdéterilet
=

3.1. 8zZ. MELLEKLET: MAGTERULET
OVEZETE

3.2. SzZ. MELLEKLET: OKOLOGIAI
FOLYOSO OVEZETE

3.3. 8zZ. MELLEKLET: PUFFER

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

[T Magteriilet 6vezete

[ Okolégiai folyosé svezete

.~

TERVEZESI TERULET

F 4 \M

] Puffer teriilet vezete

A TERVEzESI TERULETET A DUNA-
IPpOLY NEMZETI PARK IGAZGATOSAG
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN AZ
OVEZET NEM ERINTI, ANNAK DELI
HATARAN, AZ AUTOPALYATOL DELRE
TALALHATO A PUFFER TERULET
OVEZETEBE SOROLT ERDO!
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_ magtertilet
___ 6kologiai folyosd
___ puffer tertilet
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TERVEZESI

TERULET
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3.6. Sz. MELLEKLET: ERDOTELEP]-
TESRE ALKALMAS TERULET OVEZETE

e

I Erdételepitésre elsédlegesen
javasolt teriilet

Erdételepitésre masodlagosan
javasolt teriilet

Az ERDOTELEPITESRE ALKALMAS
TERULET OVEZETE A FOMI
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
BIATORBAGY KUL- £S BELTERULE-
TET CSAK APRO FOLTOKBAN ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

-V

RULET

3.15. Sz. MELLEKLET: ASVANYI
NYERSANYAG-GAZDALKODASI
TERULET OV’EZETE

JELMAGYARAZAT

S Asvanyi nyersanyag-gazdélkodasi
teriilet bvezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!




3.16. Sz. MELLEKLET:
RENDSZERESEN BELVIZJARTA
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT

Rendszeresen belviz jarta
teriilet dvezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

3.18. Sz. MELLEKLET: FOLDTANI
VESZELYFORRAS TERULETENEK
OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI
TERULETI LEHATAROLASSAL)
JELMAGYARAZAT

Foldtani veszélyforras teriiletének
Ovezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
ADATSZOLGALTATAS SZERINT NEM
ERINTI!

N A / 3.21. sz. MELLEKLET: KIEMELT
/ ' FONTOSSAGU MEGLEVO HONVEDELMI
TERULET OVEZETE

3.22. 8Z. MELLEKLET: HONVEDELMI

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

TERVEZESI TERULET

Kiemelt fontossagu meglévé
honvédelmi terlilet 6vezete

[ Honvédelmi teriilet Svezete
Az OVEZET A TELEPULES

KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

Az OT:T 12/A. § (1) bekezdése szerint az dvezetek pontos lehatdrolisa az
illetékes allamigazgatasi szervek adatszolgdltatdasa alapjan a
telepiilésrendezési eszkozok 2016. évi feliilvizsgilata sordn megtortént, a
kiemelt térségi ovezetek koziil a tervezési teriiletet egy dvezet sem érinti.

A térségi 6vezetek koziil a tervezési tertiletet egyetlen évezet sem érinti.
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Az OTrT és a BATrT adta bévitési lehetdségek:

Az OTIT 6. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiemelt térségi kategéridkon beliil a
teleptilési tertiletfelhasznalasi egységek kijelolése soran milyen szabalyokat kell
alkalmazni. A d) pont szerint ,a varosias teleplilési térség barmely teleptilési
tertiletfelhasznalasi egységbe sorolhatd;”. Ennek megfeleléen — mivel Gj beépitésre
szant tertlilet kijelolése nem tOrténik - a teleplilésrendezési eszkozok javasolt
modositasa soran a terliletrendezési tervek bovitési lehetéségeket meghatarozo
szabalyai nem relevansak.

Biatorbagy telepllésrendezési eszkozeinek fellilvizsgalata soran az alabbi térségi
tertileti mérleg kertilt elfogadasra:

A B c D E | F G
Teriilete Teriilete a | jelen telepiilésrendezési
térségi IL. térségi eszk6zok készitése tovébbi
99
Térségi teriilet- Teriilete a teﬂ::;tl?::l e t::gll::lf::r sorén ,t’:grfilll:’; e velt »igénybe
felhaszndalasi BATrT-ban engedéliyel | engedéllyel vételek”
kategoria (ha) (PED/AF/19 | (PE/AF/29 . lel:etélége
3-15/20185) -2/2016) ha-ban %-ban %-ban
(ha) (ha)
‘t’::s"é"gas teleplicel 1328,05 1351,90 1356,54 11,08 00,81 +1,19%
mezégazdaséagi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 0 —10%
exdogazaalicadasl 1131,35 1131,35 110,49 0 0 —15%
térség
vizgazdalkodéasi térség 226,19 226,19 17,65 0 0 —15%
épitmények altal 226,19 nincs
| igénybe vett térség 1780 17,65 eléirds

Nyilatkozat

Fentieknek megfeleléen az OTrT és a BATrT rendelkezéseinek egyiittes
értelmezése alapjan eziiton nyilatkozom, hogy az ismertetett fejlesztési
elképzelések megvaldsitasat szolgdld, javasolt tervmoédositas egyik vonatkozé
jogszaballyal sem ellentétes.

PNV N

Klie Zoltan

vezeto telepiilésrendezd tervezé

TT-1-20-0058
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4.)A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI
- ESZKOZOK ES A TERVEZETT MODOSITAS ALTAL ERINTETT
TERULET ISMERTETESE

Biatorbagy vdros 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben 1évé
Telepiilésfejlesztési Koncepciéjit a 2/2015. (I.29.) szamid képvisel6-testiileti
hatdrozatdval. A korabbi, 2001. évben elkészitett teleptilésfejlesztési koncepcié
feltilvizsgalatanak és médositasanak tébb oka volt, részben ,az elmult éuvtized
dinamikus - vdroson beliili és a kiilsé kérnyezetben tapasztalhaté - tarsadalmi és
gazdasdgi folyamatok, részben a Jogszabdlyi kérnyezet jelentés médosuldsai
indokoltdk”.

A dokumentum igy ir a feltilvizsgalt koncepci6 iranyelveirdl:

»2001-t8l hatdlyos teleptilésfejlesztési koncepcié a teleptilés fejlesztésének dtfogé
irdnyelveként a kévetkezd 10 évre a mennyiségi vdltozds helyett a mindségi valtozdst
irdnyozta eld. A koncepcié meghatdrozta a telepiilés hosszi tdvu, tébbiitemi
fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek az aldbbiak: ...

2. Gazdasdgi Ovezetek fejlesztése: killonds tekintettel a vasuttél Eszakra lévd
tertiletek intenziv kihaszndldsdra, nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a
beltertileten telephelytiket kindtt helyi kisvdllalkozdsok elhelyezésére.”

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

A ,2. Jévékép” cimu fejezet ,2.1. A teleptilés jovéképe a tarsadalmi, gazdasagi, taji,
természeti és épitett kérnyezetére vonatkozdan” cimii alfejezete szerint:

»A 2013-ban késziilt , Biatorbdgy Gazdasdgi Helyzetelemzés — Jévdkép” c. tanulmdny
arra a kévetkeztetésre jut, hogy hosszi tdvon akkor mikédhet fenntarthatéan és
kiegyensulyozottan a vdros, ha a népességét meg tudja tartani megfeleld
életmindséget nyujt szamdra, és a vdroslakdk munkdjuk, személyes és kézéleti
tevékenységeik révén fenntartjiak és mikédtetik a vdrost. A gazdasdgi jovékép, amely
egyben stratégiai cél is: a tuddsalapti és kérnyezeti-tdrsadalmi szempontbél
fenntarthaté gazdasdg megteremtése, amely mindségi életfeltételeket biztosit a
biatorbdagyiaknak.”

Ebbdl is lathat6, hogy Biatorbagy egyik legfontosabb célkitiizése a helyi gazdasag
megerodsitése, Uj, innovativ, munkahelyteremté vallalkozasok megtelepedésének
elésegitése a népességmegtartsd képesség novelése, a kedvezdébb életfeltételek
megteremtése érdekében.

Ennek megfeleléen a ,Biatorbagy - a harmonikus, kézdsségkdzpontu, innovativ
kertvaros” néven megfogalmazott j6vokép eléréséhez — gazdasagi téren - az elsék
koézott szerepelnek az alabbi feladatok, intézkedések:

»- Boviti a helyi foglalkoztatdsi lehetdségek kérét, folyamatosan Javitia a helyi
vdllalkozdsi kérnyezetet;

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdg sokoldalubbd vdldsdat, a vdros gazdasdgdnak
tébb labon dlldsat”.

Fenti célok elérését hivatott elésegiteni Biatorbagy Varos Onkormanyzat hatalyos
teleptlilésrendezési eszkézeinek (Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv)
részleges médositasat célzé tanulmanyterv elkészitése, amely egy gazdasagfejlesztési
beruhazas megvalésitasa érdekében késziil.

A varos térségi szerepére vonatkozéan a koncepci6 igy ir:
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LA vdros a jévbben elésegiteni kivanja a vdros lakéinak helyben foglalkoztatasat,
ezdltal is erdsitve a helyi gazdasdgot. Mindezzel parhuzamosan meg kivdnja rizni a
térségi foglalkoztatdsi poziciéjat”.

Biatorbagy véros érvényben lévé, a 152/2016. (VI.30.) szdmi képviseld-
testiileti hatdrozattal jovdahagyott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban
TSZT) szerint a médositdsi javaslattal érintett ingatlan - mint az alabbi
tervrészleten is lathaté - a kiilonleges teriiletek kozé tartozik, mint
nagykiterjedésii kereskedelmi céld teriilet. Ebbe a teriiletfelhasznalasi
kategéridba targyl ingatlanon kiviil csupdn a szomszédos beépitetlen
foldrészlet tartozik. A kérnyezé egyéb teriiletek, a Rozdlia Park és az attél
északra elhelyezkedé Vendel Park teljes teriilete a TSZT szerint kereskedelmi
szolgaltatd gazdaségi teriiletbe tartoznak.

A 7724/66-0s hrsz.-u ingatlan az 1-es fokozlekedési uttél délre, az M1 autopalyatol
és a vasttvonaltél északra kialakult gazdasagi teriileten belll kijel6lt kiilonleges
tertilet részét képezi, az l-es Ut Mészarosok utja elnevezésii szakasza fel6l
kozelitheté meg.

8. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Telepillésszerkezeti terv 1. a. jelli mellékletébdl
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9. dbra: A Telepillésszerkezeti terv 1. a. jeltl mellékletének jelmagyardzata
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Biatorbagy varos hatalyban 1évé Teleptilésszerkezeti tervének Védelmek,
korlitozdsok cimii tervlapja tartalmazza a varos teriiletét érinté kulénbdzo
védelmi jellegli lehatarolasokat. A hatdlyos TSZT alapjdn a tervezett
médositassal érintett teriilet nem érintett természeti védettséggel. A déli
telekhatar kézelében hiizédé vasutvonaltél délre azonban az orszégos okologiai
halézat puffer tertiletébe tartozé erdésav talalhato. A szomszédos ALDI foldrészletét
érintéen abrazolt, nyilvintartott régészeti leléhely a targyi ingatlant nem
érinti.

10. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Teleptilésszerkezeti terv Védelmek, korldtozdsok cimii, 1. b. jelt
mellékletébdl
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11. abra: A Védelmek, korlatozdsok cimii, T-2 jelil tervlap jelmagyardzata
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A targyi telek déli sarkdndl hGzédik egy mikrohullimd hélézat vezetéke,
amelynek a terv nem jelol védétavolsagot. Az északi telekhatir kozelében
pedig egy 132 kV-os fold feletti elektromos szabadvezeték figyelheté meg,
amelynek jogszabdly altal eléirt biztonsagi dvezete 13-13 méter. A Mészarosok
utjatol északra egy regiondlis ivovizvezeték és egy nagykdzépnyomasu gazvezeték is
huzédik, amelynek 9-9 méteres véddsavja a tervezési tertiletet nem érinti.

A 7T7724/66-0s hrsz.-i telephely viszont a kozlekedési Ilétesitmények
védoétavolsagai dltal érintett.

A telken hhzédik az M1 autépalya 250 méteres ,véddsavja”, ami a savon beliil
az 0j beépitésre szant teriilet kijelolését akadalyozza meg. Ez jelen modositd
javaslat esetében nem relevins. Erintett az ingatlan még az 1. sz. féut 50-50
méter széles védésdvjival is, amelyre az OTEK elbirdsai vonatkoznak. Az
ingatlantél és az autdpalyatél délre huzédé vasutvonal 50 méteres véddtavolsaga
targyi tertliletet mar éppen nem érinti.

A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirdsa képezi, amelynek
,Beépitésre szant tertiletek” cimu részében a ,Kiilénleges beépitésre szant tertiletek”
egyik alpontja a ,bevasarlé kozpont teriilete K-Ker”. E teriiletrdl a leiras egyéb
szbveges informaciét nem tartalmaz.

A leiras e teriiletekre az 1,0 m2/m?2 beépitési siliriiségi értéket hatarozta meg.
Ez a fogalom az orszdgos teleptilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szélé
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a koévetkezét jelenti: ,A
tertiletfelnasznalasi egységek tertiletén elhelyezheté éptliletek valamennyi
épitményszintjének Osszesitett brutté alaptertilete és a tertiletfelhasznalasi
egységeknek a koztuk lévo, teleplilésszerkezetet nem meghatarozé koztertletek
tertiletével novelt tertiletének viszonyszama.”

A leiras 4. szamU melléklete tartalmazza a teleptilés tertileti mérlegét, amely szerint
a bevasarl6 kézpont szamara kijelolt kiilonleges tertiletek 27,73 ha tertiletet tesznek
ki a varos 4410,69 ha nagysagi kozigazgatasi tertliletébdl, amely a teljes tertilet
0,63%-a. A targyi tervezési tertiletet jelentd ingatlan e kijelolt tertilet tobb mint felét
teszi ki.
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A telepiilés Helyi Epitési Szabilyzatirél Biatorbigy Varos Onkorményzat
KépviselStestiilete 12/2016. (VII.15.) OK. rendelete (a tovabbiakban HESZ)
sz0l. Biatorbagy varos koézigazgatasi tertiletére — a T6 Park térsége kivételével — a
HESZ mellékletét képezd Szabalyozasi terv van érvényben.

A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a 7724/66-os hrsz.-i ingatlan a
beépitésre szdnt ,Kiilonleges bevdsirlokozpont és nagykiterjedésii
kereskedelmi teriilet” K-Ker-1 jelli épitési 6vezetébe tartozik.

Az északnyugat feldl szomszédos fOldrészlet — amely szintén ebbe a kiilénleges
tertileti besorolasba tartozik, K-Ker-2 jell épitési Ovezetként szabalyozott. A
délnyugati szomszéd ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet Gksz-9
jela épitési dvezetébe sorolt.

Az ismertetett foldrészleteket északkeletrél az 1. sz. f6kozlekedési Uit, a Mészarosok
utja, délnyugatrél az M1 autépalya kézuti kézlekedési tertiletének KOu jeli 6vezete
hatarolja, amelytél délre a Budapest-Hegyeshalom vasutvonal kotottpalyas
kozlekedési tertiletének KOk jelti 6vezete figyelheté meg (amely ezen a szakaszon
mar Toérdkbalint kézigazgatasi tertiletén hiizédik).

12. abra: Részlet a hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervbdl
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13. dbra: A Szabdlyozdsi terv jelmagyardzata

BIATORBAGY VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEI
SZABALYOZASI TERV

Szabdlyozés alapelemel

o Grabdlyozan vonal

2 Sunbdiyozdel wedlassig

F e Gpiow ovazor, bvizot i, jolo
Szabdlyozas masodiagos elemei

% Kool mogezintatd jol
VHFE Epidol noly
Telok be nem dpkhels része

Javasoh maganit
L2733 Jovasolt tombhatr
Meglartandd s et
92991 Javagolt telken véda‘dsitds

.+ Tormoszothkdzoh dilopotabon
“777 mogtortendd vizes ¢iSholy

Bedpitasra nam szant koziekedes! terdletek
Kazilt kiiziokedhs taciilnte

Kotdipdiyas kisziokodés torliote

Egyéb szabilyozdsi elomek
v

I Totok zbikitoltiatkont inlakiandd rasze

Mvi értékvédelem

midkl kirayazat
1 Thrdnati kan, hatara
, Régészeti leloholy. hotdrn

i Holyl Grtékvbdoimi toriilet hatéra
B Helyi vidett dpiintek

Taj-, és természelvédelem
27778 Natwra 2000 terivor

Tajképyodolom scompantabsl
kigmolt terllot

Orszégos védetl lermészeoli emiékek

.....

5 Nyokos k6 fBidtoni piopszoivenyo
¥ Exloge videt forris
Ex logo véden folevir
¢ Ex lnge vadet barang

Egyéb korlétozd tényezok
- Felszini viz véditdolsiga
e Nyl korzt

W e ViitAvolsagOK

i | Helyl jolenttisa vadelt termenzati teriint
© véditivolsiga

— = 200 m tévolsdg k6zip. hatoriol

£ Gaolechnikal szempontbal
T T venzatynsitot kdrmyezet

Koézmiivek korldlozasai

& Saomyvizstomols

@) Szonnyviztiszihd

@ VizmGrelop
Rugionilis vizvezuiek
Moglavs 132 KV vl vezatek

W Nagyktzépnyomasd gozvezeldk

Alaplérképi alemek
+ ) KBZigOZGANOSI LT
Telukhatér

&

JELMAGYARAZAT

Bntarbigy Viiros Onkorminyzata KépviseiGtestilets
12/2016,{V11.15.) OK rendelete 1.5z meliélata

L T TR —

Blatorbdyy Véros Telopdidsrendocos| vsahosel

Brabaiyozssi tery

JOVAHAGYOTT

Fasziniparkol " Boriangok folezini védtortlote Enliot :'::,‘:,v,,,,u,,,,,,_,w_
Maugiivt gyalkigit .
Tarvarell gyaiogit Orlﬂnt: #nlén:I halozat Mogiévs vosut obeliszk studid
aaaa * Mogitvt kerdkpdrit PR i Aéuziot hatirn !
SOOSS Turvmzell knrdkpirid Okoldgial folyosd Szintvanalak
Tarvezatt ardal Kisvasit Halyl Vidfolys, t
7= Halyl jelantBsdga
== vdafl természatl tardiat
Eqyih szabalyozas] elemak
FEL Hatalyon Kivil tertiet (v)  Hoil jalanetsaga
' vadall lerméxz dridk
Eqgyéb

9 Epybb forrds kit

A tervezéssel érintett telket szabalyozési vonal nem érinti.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve szintén abrazolja a kiilénb6zé védelemmel érintett
terlileteket (régészeti tertiletek hatara, természetvédelmi tertiletek, védétavolsagok
stb.), de a tervezési tertliletet a SZT szerint sem érinti semmilyen természeti vagy
régészeti védelem. A 7724/66-os hrsz.-i ingatlan egy részét azonban lefedik a
TSZT ismertetésénél emlitett kozlekedési létesitmények védésidvjai. Ezek
azonban eltérnek a TSZT-n dbrdzolt védésdvoktél. A SZT-n a gyorsforgalmi és
féutak ,véddtavolsdga” 100-100 méter, a vasiitvonalé 50-50 méter, amelyen
beliil a kozlekedési létesitmények kezeléinek a hozzdjiruldsa sziikséges a
tervezett épitési beruhdzas megvalésitasihoz.

A SZT a 7724/66-0os hrsz.-i ingatlanon épitési helyet dbrazol. A terv targyi
ingatlan vonatkozdsiban az 1l-es fékozlekedési ut feldl viltozdé meéretii
elékertet dbrdazol, amely az 1t jogszabdly 4altal eldirt 100 méteres
véddtavolsdginak és a koziitkezel belsé utasitdsainak a figyelembevételével
keriilt meghatarozasra. A HESZ 48. § (6) bekezdése alapjan a feltiré tt feldl az

elékert mértéke legalabb 5 m.

Az M1 autdpélya feldl kijelolt elokert az tit tengelyvonalitél mért 100 méteres
hatarvonalnél hizédik.

A terv nem tlinteti fel a kotelezéen megtartandé oldalkert nagysagat, arra csak az
épitési hely abrazolasa alapjan leolvashaté tavolsag (10 méter) és a HESZ eldirasai
adnak utmutatast. A HESZ 48. § (6) bekezdése alapjan ,Az oldalkert és hatsokert
nagysagat az OTEK elirasai alapjan kell meghatarozni, kivéve, ha az épitési dvezeti
eléiras masképpen nem rendelkezik.” Mivel nincs kiilén évezeti eléiras, az oldalkert
az OTEK 35. § (3) bekezdése alapjan az alabbiak szerint hatarozhaté meg:

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

a) szabadon &ll6 és ikresen csatlakoz6 beépitési méd esetén a 36. § (2)
bekezdése szerint meghatarozott legkisebb tavolsag felénél, ...”



»30. § (2) A legkisebb telepitési tavolsag az egyméssal szemben atfedésben 1évé
‘olyan épiiletek kozott, amelyeknek homlokzata huzamos tartézkodids céljara
szolgilo helyiség nyildsat tartalmazza az épitési telekre eléirt (megengedett)
legnagyobb beépitési magassig mértéke.”

Ez alapjan a K-Ker-1 és K-Ker-2 jelti épitési 6vezetben a telepitési tdvolsig 15
méter, amennyiben az oldalhomlokzatokra huzamos tartézkodas céljara
szolgdlo helyiség ablaka nyilik. Nyilds nélkiili fal esetében, vagy ha az oldalfal
csak nem huzamos tartézkodas céljara szolgilé helyiség nyilidsait tartalmazza,
telepitési tavolsagot nem kell tartani.

A szomszédos, az ALDI logisztikai bazisanak helyet ado foldrészleten meglévé éptilet
targyi ingatlantél nagyon tavol all, keskeny nyulvanya a 7724/66-os hrsz.-u
ingatlan délkeleti telekhatarat kb. 50 méterre koézeliti meg. Az északnyugati oldali
szomszéd ingatlan jelenleg beépitetlen.

A hatédlyos HESZ targyi ingatlanra vonatkozé elbirdsait a 48. § tartalmazza.
”48. §l
Kiilonleges bevasarlokozpont és nagykiterjedésii kereskedelmi teriilet

,,K - Ker”

(1) A K-Ker épitési 6vezetekben elhelyezheté éplilet, épitmény:

a) kereskedelmi, szolgaltato

b) vendéglatas,

¢) iroda,

d) telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet
szamara szolgalé lako,

e) valamint az ezen rendeltetések kiszolgalasat biztosité rendeltetést
tartalmazhat, kivéve, ha az épitési Gvezeti el6iras masképpen nem
rendelkezik.

(2) Az dvezetekben a 60 m-nél hosszabb homlokzat a funkciéhoz
igazod6 tagoltsaggal alakithatoki.

(3) Az M1 autépélya tengelyétél szamitott 100 m-en, és az 1. sz. féut
tengelyétdl szamitott 100 m-en beliil barmilyen létesitmény elhelyezése
csak az illetékes kozutkezeld engedélyével lehetséges.

4) Epiiletet a tertileten beliil csak az M1 autépalya tengelyétél
szamitott 100 m-re, az 1 sz. f6ut tengelyétél mért 50 m-re lehet elhelyezni.

(5) A tertileten beliil az autépalya felé es6 oldalon legalabb 20 m-es,
az 1 sz. féut felé eséen legalabb 15 m-es zoldsav telepitendd.

(6) Az el6kert mértéke a feltaré ut feldl legalabb 5 m. Az oldalkert és
hatsékert nagysagat az OTEK eléirasai alapjan kell meghatarozni, kivéve,
ha az épitési Gvezeti eléiras masképpen nem rendelkezik.

7) A Kilénleges nagykiterjedést kereskedelmi tertiletek épitési
Ovezeteit és a telekalakitasra vonatkozo eldirasokat az alabbi tablazat
tartalmazza:
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Ovezet Peépitéai A kialakithatb telek | Az épitési bvezetben megengedett
fele mddis legkisebb |legkisebb |Legnagyobb |Legnagyobb | Legkisebb | az épiilet- szintteriileti
teriilete | szélessége | beépitettség | terepszint zdldfeliilet | magassig mutaté
alatti mértéke megengedett | maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m2 m % % % m m2/m3
K-Ker-1 Sz 20 000 80 30 45 40 (5,0) 15 1,0
K-Ker-2 Sz 20 000 80 30 45 40 (5,0)15 1,2
$2: SZABADONALLO
(8) A K-Kerl jelu épitési 6vezetben a (3) bekezdésben
meghatarozottak tul
a) egyéb szorakoztato létesitmények,
b)  sportpélyak és azok kiszolgalé létesitményei,
c) parkoléhaz,
d) nagykereskedelmi raktar,
e) lzemanyagtéltd
f)  rendeltetés is elhelyezhetd.”



. 5.)A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK ES A SZABALYOZAS

E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA,
SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS
MODOSITASARA

A jelen tanulmény célja a jelenleg még a Raiffeisen Bank tulajdonat képezé, a CTP
Management Hungary Kft. altal megvasarolni szandékozott 2051 Biatorbagy,
7724 /66-0s hrsz.-ui ingatlanra vonatkozo telepitési tanulmanyterv elkészitése és a
Teleptilésszerkezeti terv, a Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat
modositdsanak el6készitése a gazdasagi teriiletté toérténé atsorolas, valamint az
ingatlan beépithetéségének névelése érdekében.

A beruhazéi szandék a terlileten két nagy alaptertiletti lizemi jellegli éptilet
megvaldsitdsa a hozza tartozd taroldteriiletekkel, parkolé- és zdldfeliiletekkel.
Ennek megfeleléen a teleplilésrendezési eszk6zok modositasanak beruhéazé altal
elérni kivant célja a kiilonleges teriiletbe sorolt 7724/66-os hrsz.-u ingatlan
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertiletté toérténé atsorolasa lehet6ségének
megteremtése €és a jelenleg megengedett legnagyobb beépitési szazalék (30%)
megemelése 50%-ra.

Jelen telepitési tanulmanyterv elkészitésének célja a Telepiilésszerkezeti terv,
a Szabilyozisi terv és a Helyi Epitési Szabilyzat médositasanak elékészitése a
gazdaségi teriiletté torténd dtsorolds és a teriilet beépithetéségének novelése
érdekében.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata részérél felmeriilt a szandék, hogy a varos
teleptilésrendezési eszkozeit a tertilet tulajdonosa, a CTP Management Hungary Kift.
fejlesztési elképzeléseinek szem el6tt tartasaval modositja a tervezett beruhazas
megvalositdsa érdekében, kilénds tekintettel a tervezett fejlesztés kozlekedési
kapcsolatokra gyakorolhat6 kedvezé hatasara.

Biatorbagy érvényben 1évé, 2016. nyaran elfogadott Telepiilésszerkezeti terve
szerint targyi belterlileti ingatlan a bevasarlé koézpont teriilete K-Ker jeld
kiilonleges teriilet teriiletfelhasznéldsi egységébe sorolt a szomszédos 7724 /62-
es hrsz.-u ingatlannal egytitt.

Ez a besorolds nem a jelen tanulmény alapjat képezé fejlesztési elképzelések
megvaldsitasit szolgdlja (bar a teriileten nagykereskedelmi raktar a hatdlyban
lévé eléirdsok alapjin is elhelyezhetd), de az ingatlanon tervezett logisztikai
rendeltetést csarnoképtilet megvaldsitasa érdekében sziikséges a
Telepiilésszerkezeti terv médositasa.

Targyi féldrészlet kérnyezetében, a Rozalia Park és a Vendel Park tertiletén a tébbi
ingatlan kereskedelmi szolgaltaté6 gazdasagi teriiletbe sorolt a TSZT szerint. E
szempontokat szem el6tt tartva javaslatot tesziink a 7724 /66-os hrsz.-i ingatlan
kereskedelmi szolgiltatd gazdasagi teriiletbe torténé atsorolasara.

A jelenleg beépitetlen foldrészlet logisztikai vagy tizemi telephelyként térténd
hasznositdsahoz célszerd a térség kozuti forgalmi helyzetének javitasa. Az Orszag ut
- Verebély Laszl6 ut (WestLog) - Tépark MO csomépont kozbtti teriiletre vonatkozéan
(6. abra) a kozlekedési, forgalmi kapcsolatok vizsgilata, a javitisara vonatkozo
javaslatok kidolgozasa a 2051 Biatorbagy, Verebély Laszlé utca 2. szam alatti
7724/66-0s hrsz.-0i ingatlanra vonatkozé, az Onkorméanyzat altal a 3 /2017. (1.26.)
szamu hatarozattal befogadott telepitési tanulmanytervben megtortént, amely
alapjan februarban megkezdédétt a teleptilésrendezési szerzédés kidolgozasa a
teleptilésrendezési eszkz6k javasolt modositasa érdekében.



A 7724 /66-0s hrsz.-u ingatlanon tervezett beépités soran figyelembe kell venni a
: tertiletet érinté véddésavokat, melyekrél jelen tanulmany 4. fejezete ir részletesebben.

Biatorbagy varos 152/2016. (VI.30.) szamu hatarozattal jovahagyott
Teleplilésszerkezeti tervének leirasa alapjan a terliletre jelenleg vonatkozé
kiloénleges tertlilet legnagyobb beépitési surtisége 1,0 m?/m?2, mig a javasolt
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet beépitési sturisége legfeljebb 1,5 m2/m?2
lehet. Ez az érték a teljes tertliletfelhasznalasi egységre vonatkozik, amit csak a
telektomb teljes tertiletére, azaz az ALDI maéar beépitett telephelyével és a
szomszédos 7724/62-es hrsz.-0 beépitetlen ingatlannal egylitt szamitva
értelmezhetd, telkenként ennek az aranyszamnak a betartasa nem értelmezhetd.

Biatorbagy varos teljes kozigazgatasi teriiletére — a T6 Park térsége kivételével
- a 12/2016. (VII.15.) 6nkorméanyzati rendelettel jévihagyott Helyi Epitési
Szabdlyzat van érvényben, amely 2016. juliusaban lépett hatalyba. A rendelet
mellékletét képezé Szabdlyozasi terv szerint a tervezési teriilet a Kiilonleges
bevasarlokozpont és nagykiterjedésii kereskedelmi teriilet K-Ker-1 jelii épitési
ovezetébe tartozik.

A HESZ alapjan a K-Ker jelu épitési dvezetekre, igy a targyi, a K-Ker-1 jelt dvezetbe
tartoz6 ingatlanra az alabbi telekalakitasi és beépitési el6éirasok vonatkoznak: az
épitési Ovezetben 20.000 m? a minimaélis kialakithaté teleknagysag, és a telek
kialakithaté legkisebb szélessége 80 méter. A telkek beépitésmdbdja szabadonalld. Az
épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetésége jelenleg 30%, a legnagyobb
terepszint alatti beépitettség pedig 45% lehet. A kotelezd legkisebb zoldfeltileti arany
40%, a legnagyobb megengedett szinttertileti mutaté 1,0 m2?2/m2 Az
épitménymagassag kialakithaté legkisebb értéke ebben az épitési Gvezetben 5,0
meéter, legnagyobb értéke pedig 15,0 méterben van megszabva.

Jelen tanulméany javaslatot tesz a 7724/66-os hrsz.-ii ingatlan atsorolasara a
kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi teriilet Gj Gksz-14 jelii épitési ovezetébe.
(Esetleg az Onkormanyzat megfontolhatja a koérnyezetében ,kakukk-tojasként”
megmaradd szomszédos 7724 /62-es hrsz.-u beépitetlen ingatlan atminésitését is,
de ez nem képezi jelen tervezési feladat targyat.)

A kereskedelmi, szolgiltatd teriileten elhelyezhetdé épiiletek rendeltetését
alapvetéen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja elé, mely szerint a tertilet elsésorban
koérnyezetre jelentés hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi céli éptiletek
elhelyezésére szolgal. Ezt az eléirast a HESZ 39. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken
kiviil a terlleten oktatasi, egészségligyi, szocialis, koOzb6sségi szorakoztatd
rendeltetéstt éptilet is elhelyezheté, valamint telkenként egy, a gazdaséagi
tevékenységi célu éptileten belill a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara
szolgald lakas is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terliletek
rendeltetésszeri hasznalatdban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 39. § (6)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az elézéekben ismertetett rendelkezést azzal,
hogy a terlileten a kialakult laké rendeltetés megtarthatoé, de 1j 6nallé lakéd
rendeltetési egység nem épithetd. Ezek az eldirasok azonban jelen telek esetében
nem relevansak, mivel itt nem talalhaté 6nallé (gazdasagi hasznositasi éptileten
kivil talalhatd) lakééptilet. A 39. § (7) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgaltatod
gazdasagi tertilet épitési Ovezeteiben tobb éptilet is elhelyezhetd egy telken.

Tartalmazza a HESZ 39. §-a a teriileten megvalésithaté (személygépjarmu tarold és
egyéb, a férendeltetéseket kiszolgald tarolo rendeltetés), és a nem megvaldsithato
(btizés tevékenységgel jaré funkcigji épitmény, és (haszon)allattartas céljara
szolgalo épitmény) kiegészité rendeltetésii épiiletek felsorolasat is.
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Ismerteti a HESZ 39. § (5) bekezdése a Gksz épitési 6vezetekben el nem helyezheté
melléképitményeket, amelyek az alabbiak: husflistéld, jégverem, zdldségverem,
(haszon)allat 61, allatkifutd, tragyatarold, komposztalé. Fentiek alapjan az épitési
6vezetben az alabbi melléképitmények elhelyezésére nyilik lehetéség az OTEK 1.
mellékletében szereplé fogalom-meghatarozasok 86. pontja alapjan: kézmu-
becsatlakozasi mutargy, kézmupétld mitargy, hulladéktartaly-tarold, - éptilettél
kiilénalls - épitménynek mindsilé kirakatszekrény, kerti épitmény, sil6,
omlesztettanyag-, folyadék- és gaztarold, és épitménynek mindsiilé antennatartéd
szerkezet, zéaszlotarté oszlop. Ezeknek a melléképitményeknek az alapteriilete a
telek beépitett tertiletébe nem szamitandé bele.

Ezek az elbirasok lehetdvé teszik a tervezett beruhdzas megvalésitisat, igy az
ingatlan kereskedelmi szolgaltatd gazdasdgi teriiletté torténd atsoroldsa
esetén a HESZ ezen pontjainak médositisa nem sziikséges.

A 39. § (12) bekezdésének eldirasa szerint: ,A telkek zoldfeliilettel boritott részének
legalabb 1/3-at haromszintli névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn
kell tartani. A kizarélag egyszintli névényzettel (gyepszint) boritott feliiletek az eldirt
zoldfeltiletek legfeljebb 1/3-at borithatjak.”, valamint ,Az egyes telkeken a kotelezd
zbldfellilet egy részét az oldalkertben, minimum 5 m szélességben, egybefiiggéen
kell kialakitani. A telekhatarok menti névénysav tdbbszintes (fasor alatta
cserjesavval) noévényzetbdl létesitends.” A beépitési javaslat ezen eldirasnak
megfelel.

A gazdasagi tertletek esztétikus megjelenésének biztositasa érdekében rendelkezik
a HESZ 6. § (6) bekezdése arrél, hogy a telken beliili szabadtéri raktarozas a
kozterliletek felé megfeleld takaras (pl. névényzet, épitmény, kerités) biztositasaval
térténhet.

Nagyon szigoru eléirasokat fogalmaz meg a HESZ az ingatlanokon végezhetd
tereprendezéssel kapcsolatosan. A 27. § minden 6vezet, épitési O6vezet
vonatkozasaban eldirja a lejtés terepen torténé épités feltételeit, tamfal, rézsu
kialakitasanak szabalyait. A 27. § (6) bekezdésének eldirasa szerint 10%-nal
nagyobb lejtésu terepen megvalosulé éptilet legnagyobb oldalhossza legfeljebb 20,0
méter lehet. Mivel a targyi ingatlan tereprendezése mar korabban megvalésult, ezek
az eléirasok jelen beruhéazas soran nem relevansak.

Szintén az elhelyezheté éptliletek megjelenését befolyasolé eléiras a 39. § (9)
bekezdése, amely a kereskedelmi szolgaltaté tertiletekre altalanosan eléirja, hogy az
ovezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkciéhoz igazodo
tagoltsaggal alakithaték ki. Ez az elSirds betarthatd, és segiti az esztétikus
épiiletek megvalésitasit. Ezt a célt szolgalja az épiileteken alkalmazhaté tetéfedd
anyagok hasznalatat szabalyozo6 el6iras is.

A 27. § (6) bekezdésének eldirasa lehet6évé teszi azt, hogy a 10%-néal nagyobb lejtésti
terepen megvalésuld éptiletek lejté feléli homlokzatidnak magassiga tullépheti az
épitési Ovezetben meghatarozott épliletmagassag értékét a terepcsatlakozasok
kozétti kiilénbség felével. Ennek a lehetéségnek a kihasznildsa targyi beruhdzas
esetében nem tervezett.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérél, atmeneti tarolasarél
rendelkezik, meghatéarozza a kialakitand6 zaportarozdé méretezésének szabalyait a
telek burkolt fellileteinek aranyaban. Sziikség esetén a telken beliil a szamitott
méretl zaportarozé6 az éplletek megvalositasaval parhuzamosan kertilhet
kialakitasra.

A HESZ 40. § (1) bekezdése tartalmazza a Gksz jelti épitési évezetekben az egyes
telkek kialakithatosidginak és beépithetéségének paramétereit.
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Mivel jelen tanulmany olyan épitési 6vezet meghatarozasara tesz javaslatot,
: amelynek paraméterei egyetlen meglévé (és korabban késziilt tanulmanyokban
javasolt) Ovezet paramétereivel nem azonosak, egy ij Ovezet létrehozisa
sziikséges. A tanulminyterv mellékletét képezé Beépitési tervjavaslat
megvaldsitisdhoz a Telepiilésszerkezeti terv médositisan tidlmenden
elengedhetetlen a jelenleg érvényben 1évé Helyi Epitési Szabalyzat, valamint
az annak mellékletét képez6 Szabalyozasi terv kisebb mértékii médositisa.

Az OTEK 2. szimii melléklete szerint a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi
teriilet teriiletfelhasznildsi egységekre a Telepiilésszerkezeti tervben
meghatirozandé megengedett legnagyobb beépitési siiriiség értéke 2,0 m2/ma2.
A korményrendelet szerint a HESZ-ben az épitési telekre meghatarozandé
megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoéldfeliilet 20% lehet.

A javasolt Gksz-14 jelii épitési dvezet legfontosabb eléirasai az alabbi tablazatban
kertltek 6sszegytjtésre.

Az épitési telek Az éptiletek
legkisebb . legnagyobb
O6vezeti | beépités| kialakithatd legn‘agro‘r?b l-e'glqse.:-bb szinttertlet| , . le‘gnagrobb .
. L . N beépitettsége zoldfeltilet . | épitménymagassaga
jele moédja tertilete %) mértéke (%) mutaté (m)
(m?) K " értéke
Gksz-14| SZ 70.000 45 25 0,6 15,0

A hatalyos HESZ alapjan a targyi K-Ker-1 jelt 6vezetben a minimalis kialakithat6
teleknagysag 20.000 m?, és a telek kialakithaté legkisebb szélessége 80 méter. A
tervezett 0j funkcidhoz igazodva ezen paraméterek modositasa javasolhaté az
Ovezeti atsorolassal egyltt. Javaslatunk szerint a legkisebb kialakithaté telek
teriilete 70.000 m?, a minimdlis szélessége 200 méter legyen. A telek minimalis
mélysége nincs a HESZ-ben meghatarozva.

A telkek beépitésmédja valtozatlanul szabadonallé maradhat.

A tervezett logisztikai vagy iizemi jellegii telephely megvalésitisa szamdira
akadalyt jelent a K-Ker-1 jelt 6vezetben kialakithaté rendeltetéseken tilmenden
az épitési dvezet megengedett maximdlis beépithetdsége is. A hatalyos HESZ
szerint az ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30% lehet, ami a 7724 /66-0s hrsz.-u
ingatlanon 6sszesen 46.618 m2 beépithetd brutté alaptertiletet jelent. A beruhazéi
elképzelések szerint az ingatlanon osszesen kb. 62.775 m2-es iizemcsarnok
megvalésitdsa tervezett. Ehhez a targyi ingatlan beépithetésége 45%-ban
hatarozandé meg, ami 69.927 m?2 beépitheté brutté foldszinti alaptertiletet jelent.

Az épitési telkek megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettsége a K-
Ker-1 jelli 6vezetben jelenleg 45% lehet. Ezt az értéket valtozatlanul 45%-ban
javasoljuk megtartani a Gksz-14 jelii épitési Svezetben. Az épitési telkek
legnagyobb beépithetéségének médositasaval parhuzamosan javaslatot teszlink a
kotelezé legkisebb zoldfeliileti arany megvaltoztatasara is. Az eléirt minimaélis
zoldfeliileti ariny jelenleg 40%, amelynek értékét 25%-ban javasoljuk
megszabni a logisztikai vagy gyartasi tevékenységhez sziikséges nagy alaptertiletu
éptilet és a rakodo, tarol6-feltiletek, parkolék megvalosithatosaga érdekében.

Az épitménymagassig kialakithaté legkisebb értéke jelenleg 5,0 méter,
legnagyobb értéke pedig 15,0 méterben van megszabva. Az épitménymagassag
kialakithaté legnagyobb értéke a javasolt teriiletfelhasznalasi egység
modositds és épitési dvezet atsorolds utin is valtozatlanul megmaradhat a
logisztikai funkcigjii épliletek esetében altalanosan elvart 10,5 méteres belmagassag
megvaldsithatésaga érdekében.
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A HESZ 23. §-a iltaldban kedvezétleniil érinti a Gksz jelt épitési dvezetek
: beépithetdségét, mely szerint , Az egyes épitési Svezetekre elbirt legkisebb
telekméret kétszeresét meghaladé telekhdnyad a létesitheté brutté
szintteriilet szamitasanal, valamint a férendeltetésii épiiletek és rendeltetési
egységek szamanak meghatarozdsakor nem veheté figyelembe.” Ezért ennek
a rendelkezésnek a torlését javasoljuk a kereskedelmi szolgiltaté gazdasigi
teriiletek vonatkozasaban.

s _n

A kiilonleges nagykiterjedésii kereskedelmi teriileten meghatarozott
legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté jelenleg érvényben 1lévé 1,0
m2/m2 értéke megtarthaté lenne, de akidr csékkentheté is, amennyiben a
HESZ 23. §-dban fentiek szerint elbirt feltétel vagy teljes egészében torlésre
keriil, vagy a javasolt dj Gksz-14 jelii épitési 6vezetben érvényét veszti.

A HESZ 3. § 11. pontja szerint a szintteriileti mutaté: ,A telken elhelyezhetd
épiilet(ek) Osszes brutté beépithetd szintteriiletének és az épitési telek teriiletének
viszonyszdma. Az éptileten belil, illetve terepszint alatt kialakitott parkoléhelyet
gépkocsinként brutté 30 m? szintteriilet mértékben nem kell beszdmitani az egyes
Ovezetek részletes elbirdsaiban meghatdrozott épithetd 6sszes brutté szinttertiletbe.”

Ez alapjan a 7724/66-os hrsz.-0 ingatlanon az 1,0 m?2/m?2-es megengedett
legnagyobb szinttertileti mutatéval szamolva 6sszesen 155.393 m2 bruttd
szintterlilet épithet6 be, amely 2, helyenként akar 3 szintes épiiletek
megvaldsitasara is lehetéséget ad.

Ez a beépitési mérték azonban a targyi ingatlan esetében teljesen sziikségtelen,
mivel a tervezett csarnoképlilet egy szintes, csupan az irodarész lehet tébbszintes.

Fentiek alapjin javaslatot tesziink az Gj Gksz-14 jelii épitési ovezetben a
megengedett legnagyobb szintteriileti mutaté értékének 0,6 m2/m?2 értékre
torténd lecsokkentésére. Ezt figyelembe véve a targyi ingatlanon dsszesen 93.236
m? brutté szintteriilet épitheté be, ami még igy is jelentésen meghaladja a
sziikséges mértéket.

A rendeltetési egységek szama a gazdasagi teriileteken nem kertilt a rendeletben
szabéalyozasra, és ennek médositasat nem is javasoljuk.

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

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

Fentiek alapjan targyi ingatlanon az 1. szdmi fékozlekedési Gt felé a délkeleti
szakaszon kb. 36 méter, az északnyugati szakaszon - a szomszédos foldrészlet
megkozelitését szolgald ut miatt — pedig kb. 17 méter elékert tartandé meg, amely
a korforgalmi csomépont térségében lecsékken 10 méterre. Az M1 autdpdlya feldli
elékert viltozd, kb. 55-63 méter. Az oldalkert a Szabilyozisi terv szerint
mindkét oldalon 10 méter, az ingatlannak hiatsékertje nincs.

A hatilyos HESZ jelen médosité javaslat elfogadasa utdn életbe 1ép6 relevans
eldirdsai a 3. mellékletben keriiltek felsorolasra.

A javasolt médositas révén kialakulé kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertiletre
vonatkozéan a HESZ szamos eléirasa az ingatlanok kdézmuvesitését szabalyozza.
Kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriileten a 39. § szerint részleges kézmiivesités
elegendd, amely jelen esetben nem relevans, hiszen a tervezési tertilet kérnyéke
teljes k6zmuvesitéssel rendelkezik.
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Vonatkoznak helyi eléirasok a kerités, és lejtés terep esetén a rézsuk, tamfalak
‘kialakitasara is. A targyi ingatlan terlilete mar a korabbi tereprendezések
kévetkeztében szinte siknak és koézel vizszintesnek tekinthetd azzal, hogy a tertiletet
nagyjabél az ingatlan koézépvonalaban egy magas tamfal osztja két kilénbdzd
magassagban huzodé sikra.

A HESZ 39. §-a tartalmazza a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertiletre
vonatkoz6é altalanos el6irasokat, az elhelyezheté éptiletekben kialakithat6
rendeltetéseket, az épitheté, és a nem megvaldsithaté kiegészitd rendeltetésii
épuletek, melléképitmények felsorolasat.

A 39. § (9) bekezdése szerint: ,Az Gvezet éptileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai
csak a funkciéhoz igazodé tagoltsdggal alakithaté ki.”

Szabalyozza a HESZ az éptileteken alkalmazhaté tetéfedé anyagok hasznalatat is.

A 39. § (11) bekezdése a csapadékvizek kezelésérdl, atmeneti tarolasarol
rendelkezik, meghatarozza a kialakitand6 zaportarozo méretezésének szabalyait a
telek burkolt fellileteinek aranyaban.

Szigoru elbirasokat tartalmaz a terv a gazdasagi terlileten fekvé ingatlanok
z6ldfellleteinek kialakitasara vonatkozoan, az oldal- és hatsékertekben telepitendé
novényzet szintjeinek meghatarozasaval.

A HESZ a telken beliil kialakithaté burkolt feliilet nagysagat nem szabalyozza,
annak fels6 hatarat a beépitésre kertilé tertlet és a minimdalisan kialakitandé
zOldfeltilet nagysaga szabja meg.

A targyi tertiletet érinté korlatozd szabalyozasi elemek a 7724/66-os hrsz.-u
ingatlant teljes hosszdban érinté koézlekedési védétavolsagok, amelyek a hatalyos
teleptlilésrendezési eszk6zokon abrazolasra kertiltek, és amelyeken beliil csak a
kozlekedési létesitmény kezeldjének hozzajarulasaval lehet épitkezni. A 100 méteres
védétavolsagban, altalanos esetben 50 méteren beliil nem lehet elhelyezni éptliletet,
30 méteren beliil keritést. Ez az 50 méteres védotavolsag esetében 30 illetve 20
méter.

14. abra: Szabdlyozdsi teryjavaslat
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6.)BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban 1évé Helyi Epitési Szabalyzatban szereplé beépitési
paraméterek alapjan a 7724/66-os hrsz.-U ingatlan beépitheté tertliletnagysaga
joval kisebb, mint amennyit a beruhazéi szandék szerint a II. litemben tervezett Uj
épiilet megvaldsitasa sziikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a teleplilésrendezési
eszkdzdk esetleges modositasanak el6készitését szolgalja a korabbi fejezetekben
részletezett javaslatok szerint.

A 7724/66-0s hrsz.-i ingatlanokra vonatkoz6 adatok:

o Most hatilyos tervek szerint:

A 7724 /66-0s hrsz.-u foldrészlet teriilete 155.393 m?
Beépitheté alaptertilet (30%) - maximum 46.618 m?
Koételezéen kialakitandé zoldfeltlet (40%) - minimum 62.157 m?
Beépitheté szinttertilet (1,0 m2/m?) - maximum 40.000 m?
Burkolt feltilet - maximum 46.618 m?
o Tervezett allapot:

Beépitheté alapterilet (45%) - maximum 69.927 m?
Koételezéen kialakitandé zoéldfeliilet (25%) - minimum 38.848 m?
Beépitheté szinttertilet (0,6 m2/m?) - maximum 93.236 m?
Burkolt feltilet (30%) - maximum 46.618 m?

Targyi ingatlan jelenleg beépitetlen. A tervezett &llapotban a beépitheté tertilet
nagysaga az eredeti allapothoz képest az ingatlanon 23.309 m2-rel megné a jelen
tanulmanyterv javaslatainak figyelembevételével, a kotelezéen kialakitand6
zoldfeliilet nagysaga pedig ugyanennyivel csokken az érvényben 1évo tervek szerint
kialakitandé tertliletnagysaghoz képest.

Jelentés korlatozast okozé eléiras a hatalyos HESZ-ben a szinttertileti mutatéra
vonatkozé szigorii rendelkezés. Emiatt jelenleg az ingatlanon Osszesen 40.000 m?
5sszes brutté szintteriilet alakithaté ki. Amennyiben a HESZ 23. § (2) bekezdése
targyi ingatlanra nem érvényes, a javasolt 0,6 m?/m? szinttertileti mutatéval
szamolva a 7724/66-0s hrsz.-0i ingatlanon ennél 53.236 m?-rel tobb szintterulet
épitheté be. A tervezett beruhazas megvalésitasa érdekében ezen érték novelése
mindenképpen sziikséges.

A beruhédzo fejlesztési elképzelései kozott a 7724/66-os hrsz.-0 foldrészlet
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi tertilet 0j Gksz-14 jelt épitési ovezetébe sorolt
teriiletén két 1j csarnoképiilet megvalésitasa szerepel.

A csarnoképuiletek a jelenleg még hatalyban 1évé elSirasok miatt két Utemu
megvalositassal tervezettek. Az 1j épiiletek elhelyezésére a beruhazoé tébb valtozatot
dolgozott ki. A cég elhatarozasa szerint ezek kézil az a valtozat keriilhet
megvalésitidsra, amelynek beépitett alapteriilete 62.775 m?2. Ennek azonban
feltétele az érvényben 1évé telepiilésrendezési eszk6z6k médositisa, a jelenleg
megengedett beépithetéség novelése 45%-ra. ’

A CTP Management Hungary Kft. a tervek szerint elészor a déli részen tervezett
,BIA6” jelli éptilet engedélyezési terveit készitteti el a 30%-os beépithetdség
figyelembe vételével. A ,BIAS” épiiletet pedig akkor engedélyezteti majd, amikor azt
a Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat médositasa lehetévé teszi.



15. ébra: A Biatorbdgy, 7724/66-0s hrsz.-ii ingatlan helyszinrajza a hatdlyos elbirdsoknak megfelelé
tervezett csarnokok dbrdzoldsdval
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16. dbra: A Biatorbdgy, 7724/66-os hrsz.-u ingatlan helyszinrajza a tervezett csarnokok dbrazoldsdval
kb. 40%-os beépitettség esetén

4 N | 40% inbuilt CTPark Bitorba’gy

CTPark
_ BIATORBAGY .

e
SOR Protecion zone road trl

o,
~HQmprotestion zome fad M1
e

Greensry 20m

Green areas 59.466m2 (39%)
Total land 155.420m2

FElcTPark NETWORK o5 10 January 2017 MJ




17. abra: A Biatorbdgy, 7724/66-0s hrsz.-u ingatlan helyszinrajza a tervezett csarnokok dbrdzoldsdval
42%-os beépitettség esetén

max. build up CTPark Biatorbagy

o
| c,‘ ?ﬂ 3 m‘r
BIATORBAGY

Green areas 57.612m2 (36%) ==
Total land 160.480m2

ElcTPark NETWORK 24 November 2016 MJ

[P

A tervezési terlileten tervezett csarnoképtiletek méreteit az tizem technologiajan és a
szabvanyos szerkezeti méreteken tulmendéen a Szabéalyozasi terv és az OTEK
eléirdasaival megszabott épitési hely-lehatarolas hatarozza meg. A telephely
kozlekedési rendszere is meghatarozé az épliletek elhelyezése és kialakitasa soran.
A teherforgalom kiszolgalasa altalaban kamionokkal térténik, ezért a belsé
uthalézatot a kamionforgalomra kell megtervezni. Mivel a kamionokkal a tolatas
nehéz és veszélyes, célszerli az ithalozatot gy megvalésitani, hogy erre lehetéleg ne
legyen szlikség.

Az elkésziilt beépitési tervek szerint az ingatlan terepszintbeli megosztottsaga miatt
két csarnoképiilet megvaldsitasa tervezett. A 4-6 méteres szintkiilénbséget athidalé
tamfal miatt a két tertiletrész belsé kozlekedési rendszere egymastél elvalasztva
alakithaté csak ki. Szerencsés, hogy az 1. szamu f6uton meglévé koérforgalmi
csomépont mar eleve két kiilon lehajté aggal kertilt megvaldsitasra, igy mindkét
telekrész sajat bekoté uton keresztil kozelithetdé meg. Az ingatlannak a
terepviszonyok miatt tehat két bejarata lesz, igy a portaszolgalat is mindkét
bejaratnal biztositando.

Az 1uj épuletek mukddtetése érdekében sziikségessé valé dolgozéi létszamnak
megfelelé gépkocsi-mennyiség elhelyezése a telken bellul kialakitandé parkol6-
tertileteken oldhaté meg. Szintén az ingatlan tertiletén beliil kell a telephely teljes
gazdasagi forgalmat elvezetni és a teherforgalomhoz szilikséges tehergépkocsik,
kamionok atmeneti tarolasat biztositani. Kamionok telken beliili, hosszabb tavi
tarolasa nem tervezett.

Az ingatlan kialakult terepviszonyai miatt a tervezett épililetek kiszolgalasat biztosité
utak megvaldsitasa nem okoz gondot, mivel a beépithetd tertilet a telephely mindkét
felén szinte sik, és a telephely bejarataival kézel azonos magassagban van.




A 7 méter széles bels6é tithalézat mindkét ingatlanrész esetén azonos elvek alapjan
éptilhet ki, a telephely megkozelitése a terliletrész északi sarkanal torténik, és innen
adgazik ketté az a kétiranyu forgalomra tervezett kiszolgalé 1it, amely megkeriili az
adott telekrészen allé6 éptiletet. Mindkét éplilet gazdasagi bejaratai a szomszédos
féutakkal parhuzamos homlokzatokon keriilnek kialakitasra, az éptiletek sarkainal
és az 1. sz. féut kozelében pedig a személygépjarmuvel parkolo-tertiletei tervezettek.

Ezzel az éplilet-elhelyezéssel biztosithaté a szomszédos autépalya és orszagos féut
védétavolsaganak figyelembe vétele, valamint a hatalyban 1évé HESZ koételezd
elékertre vonatkozé eléirasai. A Szabalyozasi terv az 1. szamu fé6kdzlekedési ut felé
kb. 20 illetve 40 méter elékertet hataroz meg, a korforgalmi csomépont térségében
pedig kb. 10 métert. Az M1 autépalya feldli el6kert pedig 55-60 méter.

Az 1. szamu féut mentén eldirt jelentés méretti el6kert lehet6vé teszi az éptiletek
kiszolgalasahoz szilikséges személygépjarmuivek elhelyezésének lehet6ségét. A BIA6
jelu éptlet 1-es fout felé nézé elékertjében egy, az épiiletet 6vezd belsé kiszolgald
utra racsatlakozé ,U” alaki ut mentén kertlilhet kialakitasra egy 6nallé parkolo-
terlilet 6sszesen 106 db. parkoléhely biztositasaval. Az épliletek mellett pedig
Osszesen 2*29, illetve 2*38 darab parkoléhely kialakitasa tervezett a kiszolgalé utak
mentén parhuzamos parkolassal. Igy a teljes tertilet vonatkozasaban kb. 336
gépkocsi elhelyezése biztosithato.

A kamionok rakodasi lehetéségét az éptliletre meréleges rakodohelyekkel lehet
megvaldsitani, amelynek jelentds tertiletigénye van. A belsé utforduldk lekerekitése
legalabb 12 méter sugaru kell legyen.

A kotelezéen megtartandd oldalkert mindkét oldalon 10 méter, amelynél jéval
nagyobb, kb. 25-32 méter a terv szerinti tényleges oldalkert, mert ezaltal a
kétiranyti forgalomra tervezett Ut és a tervezett parkolésav is biztosithaté az
éptiletek mellett a kerités és az éptilet oldalhomlokzatai kozoétt, valamint megfeleld,
széles z6ldsavok is kialakithatok.

Az épuiletek két-két homlokzata mentén tervezett kamiondokkolok mélysége a belsé
ut és az éptilet kozoétt kb. 18 m, és oldalanként kb. 12-12 kamion dokkold
alakithaté ki. A két terepszintben elktiléntlé ingatlanrész autépalya feléli részén két
kamionparkolé kialakitasa tervezett a gyorsforgalmi Ut be nem épithetd
védésavjanak kihasznalasaval. Ezek 25-25 kamion varakozohelyét biztosithatjak.

A Beépitési tervjavaslat tehat az autdpalya felél, a délnyugati oldalon a
telekhatartél kb. 85 illetve 94 méter tdvolsig megtartdsit tartalmazza, az 1.
szamu féat mentén hz6d6 északkeleti oldalon pedig minimum 55-60 méteres
tavolsag tarthaté az épiiletek és a kerités kozott. Az oldalkert 25 illetve 32
méter koriil alakul az ingatlan északnyugati és délkeleti oldalin ezzel az
épiilet-elhelyezéssel, annyi kiegészitéssel, hogy a telek kozépvonalaban
végightiz6dé tamfal miatt a két éptilet kb. 50 méter tavolsagra kertiil egymastol.
Ebben a savban futnak végig az éplleteket korbejaré belsé feltaré utak, és itt
alakulnak ki az oldalkertekben tervezetthez hasonld, intenziven betiltetheté
z0ldsavok is.

A HESZ eldirasai alapjan a tobbi telekhatar mentén is intenziv zdldsavok
megvalositasa sziikséges. A szélesebb zdldsav az 1. szamu féut feldli telekhatar
mentén hozhaté létre, a személygépjarmli parkolé tertilet helyigénye miatt
elsésorban az északnyugati részen. A nagyfesziiltségli elektromos vezeték védésavja
miatt itt az intenzitas mértéke csekélyebb, mint az autépalya feldli oldalon. Az M1
autépalya irdanyaban kisebb a tervezett intenziv zéldfeltilet mélysége.

A 12*24 méteres €pliletszerkezeti raszter figyelembevételével a tervezett BIAS jeli
éptilet — mint a 16. szamu abran is lathaté — 27.917, a BIAG6 jeli pedig 34.858 m?
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alapteriiletil lesz. Az dsszes beépitett alapteriilet 62.775 m2 lesz, ami 40,4
beépitési %-ot jelent. A tervezett beépitést alapvetéen meghatdrozza a
telephelyet ovezé kozlekedési létesitmények jogszabdlyokban eldirt
véddtavolsdgainak betartdsa, amely az illetékes koziitkezel6k hozzijaruldsat
igényli az épitési tevékenységhez e teriiletsavokban.

A tervek szerint a csarnoképiiletek nagyrészt foldszintes kialakitisiak, a
technologidhoz sziikséges minimum 10,5 méter belmagassag biztositasaval. gy a
tervezett épliletmagassag 14 méter. Az épliletenként kialakitasra kertilé 1000-1200
mz2-es irodarészek egyemeletesek a jelenlegi elképzelések szerint.

A két épiilet helyén a kialakult terep mar sik, és szinte vizszintesnek tekinthetd, igy
a tervezett épliletek megvalositasa jelentésebb tereprendezést a tovabbiakban nem
igényel.

A tervezett csarnoképiiletek elhelyezésénél a telket atszeld tamfalat is szem elétt kell
tartani, igy az épliletek csak ettél délkeletre, illetve északnyugatra, bizonyos
biztonséagi tavolsag megtartasaval valésithaték meg.

Az ingatlan csapadékviz-visszatartasa érdekében zaportarozd kialakitasa nem
sziikséges az 1. szamu fékozlekedési uttal parhuzamosan, a telek legmélyebben
hGz6d6é részén mar kordbban megvaldsitott 6varok és csapadékviz szikkasztod
medence miatt. A telek terepszintje e kozmui-létesitménytdl délnyugati iranyban
fokozatosan emelkedik az M1 autépalya felé.

A tervezett csarnoképiiletek tetdfelliletei alkalmasak megijulé energia-termelésre,
igény esetén itt helyezheték el napelemek vagy napkollektorok az éptiletek
héellatasa egy részének biztositasara. Az elhelyezésnél a HESZ elSirasa szerint
,elsésorban az épllet attikdjanak takarasdban, vagy az épulet formalasaba
épitészetileg beillesztve” lehet az energia-termelé berendezéseket, egyéb technoldgiai
létesitményeket elhelyezni.

Az épiilet kialakitasa soran alapveté szempont az épitmények tajba illesztése. Mivel
a tervezett éptiletek egy jelenlegi, novényallomannyal nem rendelkezé
parlagtertileten éptilnek fel, igy a beruhéazas soran a telephely névényalloméanya
nem csékken, de a fejlesztéssel parhuzamosan elengedhetetlen az ingatlan
beépitetlentil marado teriiletrészeinek intenziv névénytelepitése a HESZ vonatkozo
eldirasainak szem elétt tartasaval. Az ingatlan két elékertjének - a kozlekedés
szamara sziikséges burkolt fellileteken kiviili — tertilete kivaléan alkalmas az eléirt
haromszintes névényzet megvalositasara, amely segitheti a nagyméretli, doboz
jellegti éptiletek tajbaillesztését, és a jelenleginél esztétikusabb megjelenést
eredményez a teriileten. Javasolt az éptliletek mellett megmaradé oldalkertek és a
belsé tamfal melletti teleksavok intenziv névénytelepitése is.

A Beépitési tervjavaslat szerint a telephelyen 46.410,25 m?2 fiivesitett
teriiletet jeloltiink ki, és 7.406,86 m2 cserjés, két-, haromszintes
novényillomannyal beiiltetendé teriiletet. Ez Osszesen 53.817,11 m?2
zoldfeliiletet jelent, ami az ingatlan teriiletének 34.63%-a. A burkolt feliilet
nagysidga (a bels6 utak tertilete, a jardaburkolatok, az it menti parkolésavok és
rakodoétertiletek) a telken 6sszesen 38.845,64 m?2, a teljes teriilet 25,00%-a.

A telepuilésrendezési eszk6z0k kért modositasanak képviselé-testiileti
jovahagyasa utan a telephely kialakitasakor be kell tartani a HESZ alabbi
eléirasat is: ,A gazdasdgi telephelyeken szabadtéren anyagot tdrolni csak a
kéztertilet feldl kizardlag épitménnyel (kerités) és/vagy zéldsdvval takartan lehet.”



7.)A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRA-
STRUKTURALIS IGENYEI, A KOZLEKEDES, A
KOZMUFEJLESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA
FEJLESZTES IGENYE
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Jelen telepitési tanulmanyterv egy megvaldsitani tervezett Uj logisztikai telephely
vagy lizem épitési feltételeinek a biztositasa érdekében késziil. A tervezett beruhazas
nem jar Biatorbagy népességszamanak névekedésével, igy a humaén
infrastrukturélis ellitds vonatkozisdban e fejlesztés vizsgilata nem sziikséges.

Biatorbagy munkavallaléinak nagy része mar helyben dolgozik, de még mindig
szamottevd a Budapestre ingazék aranya, és megnétt a szomszéd
teleptiléseken (Budadérson, Torokbalinton stb.) munkat vallalé biatorbagyiak szama
is. A kedvez6 kozlekedési viszonyok és a kiépiilt k6zmiihalézatok miatt alakulhatott
ki a teleplilés északi részén az a jelentés méreti ipari park, ahol szamos
széllitmanyoz6 és termeld, szolgaltatd cég végzi tevékenységét. A 7724/66-os hrsz.-
G4 ingatlan teriiletén tervezett 1j telephely létrehozdsa a munkahelyek
szamaban hozhat kismértékii viltozast.

A tervezési tertilet a kézlekedés vonatkozasaban nagyon kedvezd helyzetben van. A
korébbi fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlan gépjarmtivel térténd
megkozelitése megoldott. Az 1. szamu féut a tervezési tertilettél északra huzoédik,
amelynek 11,9 kmsz-ében taldlhaté a targyi teriilet megkodzelitését biztositd
korforgalmt csomépont.

18. dbra: Biatorbdgy vdros szabdlyozdsi terve aldtdmaszté munkarész tervezett uthdlézat (részlet —
2015. Mobil City Bt.)
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A 7724/66-0os hrsz.-i ingatlan tagabb kérnyezetének (Id. 7. abra) kézuti
kapcsolatait a kozeli WestLog telephelyre késziilt telepitési tanulmany részletesen
elemezte, feltarta a térség kozuthalézati, forgalomtechnikai problémait és
javaslatokat tett azok kiklisz6bolésére. Vizsgalta a tanulmany a teriileten
tapasztalhat6 forgalmi torlédasokat, és azok megsziintetési lehetéségeit is.

»A vizsgélati terlileten megallapithat, hogy a Google GSM-szolgaltatok
(mobiltelefon /okostelefon) cellainforméciéin / GPS pozicionalads-adatain alapuld
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internetes (google-maps) forgalomfigyel6 szolgaltatasanak Osszegzé adatai a
helyszini tapasztalatokat jol lefedik, igy a csucsidészakokban keletkezd forgalmi
konfliktusok helyszinei (sziik keresztmetszetek) pontosan beazonosithatok. A hét
napjai és a napokon belil a nap Orai szerint tematizalt atlagolt forgalmi
helyzetképet az alabbi 6sszegzé abra” szemlélteti.

19. dbra: A vizsgdlt tertileten jellemz6 forgalmi zavarok
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Mint a fenti dbran lathaté, az emlitett csomépontban, bizonyos napszakokban
kisebb forgalmi torlodasok tapasztalhaték. E probléman is enyhithetnek az emlitett
tanulmanyban részletesen ismertetett kozithalozati fejlesztések, amelyek
Utemezetten is megvaldsithatok.

A tanulmany szamos lehetéséget elemzett, és javaslatokat tett a kozlekedési
megoldasokra, amelyek koziil targyi tertilet gépjarmuivel torténé megkozelitését
els6sorban az alabbi abran abrazolt csoméponti kialakitas segitené. A WestLog
telephelyt6l északra, az M1 autopalya és az 1. szamu féut keresztezésében
kialakithat6 teljes értékii csomoépont lehetévé tenni a minden iranyba tartd, és
minden iranybdl érkezé forgalom egyszert, akadalymentes levezetését.

20. dbra: Tamogatott megoldds a Verebély utcai datkdtés, il. az M1 - 1. sz. féut
csomépontjdnak tavlati atalakitdsdndl
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A csomépont megoldana Biatorbagy belteriiletének koézvetlen megkdzelitését az
autépalya feldél, igy az orszagos féutak kornyezetében kialakitott ipari park




ingatlanjainak gépjarmuforgalma is sokkal kedvezébben kiszolgalhat6. A tervezett
‘telephely az 1. féuton keresztiil jelenleg is 6sszekoéttetésben van az M1 autépalyaval,
amelyen at az orszag barmely tertlilete és a hataron tuli tertiletek is egyszertien
elérheték, de a 20. szamu abra szerint tavlatban kialakithaté csomépont bizonyos
forgalmi iranyokban javitana a mai elérési idén, tavolsagon.

Az 1. sz. f6ut és az M1 autdépalya keresztezésénél a teljesértékii csomépont tavlati
kialakitasa (amely jelenleg nem szerepel az orszagos fejlesztési, halézatfejlesztési
elképzelések ko6zott) csak gyujté-elosztd palya kiépitésével oldhaté meg. A négy
helyett csak kett6 csomoéponti ag biztositasat, ill. a gyljté-eloszté palya nélkiili
megoldasi varidciokat az orszagos szakigazgatds nem tamogatja. A gyujté-elosztod
pélya és az M1 autépalya 2x3 savra tervezett kapacitasbévitésének helyigényét a
kornyezo tertiletek fejlesztésénél figyelembe kell venni.

A tertilet felszini sajatossagai miatt az 1. f6tit 11,9 kmsz-ében kiépitett kérforgalmu
csomoépontbdl két ag vezet a beépitésre kertilé foldrészlethez. Az egyik a mélyebben
fekvé délkeleti tertletrész feltarasat biztositja, a masik a néhany méterrel
magasabban eltertild ingatlanrész megkozelitésére szolgal. A csoméponti agak csak
néhany méter hosszban kiépitettek, onnan foéldut vezet délkeleti és északnyugati
iranyba. Ez az északnyugati irdanyban indulé ag a szomszédos, még beépitetlen
ingatlan megké6zelitését is szolgalja a targyi ingatlan és a féut kozott htizédo
teleknyulvanyon keresztiil.

21. dbra: Légifoté az 1. szamu féut 11,9 kmsz-ében kiéptilt csomépontrél (forrds: google)
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Az 1j telephelynek a Beépitési tervjavaslat szerint két kapubehajtdja lesz, tekintettel
egyrészt a korforgalmi csomoépont alaprajzi kialakitasara, masrészt a
terepviszonyok miatt két kiilonallé éptliletben megvalésitandd lizem tehergépjarmi
és kamion-, valamint személyforgalmara.

A tervezett két kapubejaron keresztiil kozelithet6 meg a két kilon szinten eltertilé
telekrész, igy a telephely a mindkét éptilet koériil teljesen koérbefuté belséd
uthalézattal tervezett. Az épuletek korbejarhatésaga a nagymeéretti gépjarmuiivek
egyszeribb kozlekedését teszi lehetévé a tertileten beltil. A telken beltili feltaré utak,
parkoldk, rakodd és tarold-feltiletek kialakitasarél jelen tanulméany 6. fejezete ir
részletesen.

A tertilet tomegkozlekedési ellatottsaga és gyalogos megkozelitési lehetdsége
nem kedvezd, fejlesztésre szorul.
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A Rozalia Park és a Vendel Park dolgozdi jelenleg elsésorban gépkocsival kozelitik
:meg a munkahelytliket. Varhatoan a targyi telephely vonatkozasaban is ez lesz az
elsddleges. A tomegkozlekedést igénybe vevék a Budapest és Biatorbagy kozétt
kozleked6 VOLANBUSZ jaratok buszmegall6itél tudjak gyalogosan elérni a
7724/66-0s hrsz.-u foldrészleten megvalésitani tervezett telephelyet.

22. abra: A térség VOLANBUSZ jaratai
(forras: https://www.volanbusz.hu/files/ public/ terkepek/ vonalak/ 700.pdf)
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A WestLog telepitési tanulmanya érintélegesen kiterjedt a térség kerékparforgalmi
hal6zati koncepcidjara is. ,A tertlilet egyik fontos kerékparforgalmi adottsiga, hogy
az OTrT (az Orszdgos Terlletrendezési Tervrdl szélé 2003. évi XXVI. térvény)
kerékparos torzshalézat részét képezé Budapest - Balaton kerékparut tervezett
(megvaldsithatésagi  tanulmanyok eredményeként elfogadott) nyomvonala
Biatorbagy tertliletén halad at. A fejlesztés részletes tervezése 2017-ben indul, a
megvalésitas ugyancsak napirenden van révidtavon.” Az OTrT szerkezeti tervén (23.
abra) a lila péttysorral abréazolt Budapest - Balaton kerékparit az 1. szamu fént
vonalan vezet. A kerékparutra elkésziilt tanulmanyterv szerint ez a kerékparos
Gtvonal a kés6bbiekben nem a tervezési teriilet mellett halad majd el, hanem a mai
informacidk szerint az M1 autépalyatél délre.

23. abra: A Budapest - Balaton kerékpdrut OTrT szerinti és a tervezett (megualésithatésdgi tanulmdnyok
eredményeként elfogadott) nyomvonala Biatorbdgy térségében
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Ez a nyomvonal azonban nem oldja meg a tervezett telephely kerékparral térténd
megkdzelitési lehetdségének biztositdsat. A hivatasforgalom szamara az 1. fétttal
parhuzamosan vezetdé kerékparut lenne a kedvezd, amely Biatorbagy lakott tertiletei
feldl az Orszag uti korforgalmi csoméponton athaladva az 1. szamu fétitnal kisebb
forgalmi Verebély Laszlé6 utcan vezethetd. Innen azonban ki kellene épiteni egy
Osszek6té szakaszt az 1. féut mentén vezetendd nyomvonallal. A féut mentén a
javasolt kerékparut elvezetne a Tormasrét utcaig, és ezaltal kedvezden feltarhatna
mind targyi tervezési terliletet, mind a Vendel Park teljes gazdasagi teriiletét.
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A tervezési teriilet koézmiellitdsa a hatalyos teleptilésrendezési eszkdzok
kézmuitérképei alapjan:
Vizellatas

A tervezési terlileten a tervezett Uj épiiletek vizigénye a Biatorbagyi tertileteken
vizellatast szolgaltaté Foévarosi Vizmlvek Zrt. a meglévéd rendszerérdl, a

Jelmagyarazat:
meglévé tervezett

Ivévizvezeték- Baross zéna
Ivévizevezeték-Rozdlia park zéna
Ivévizvezeték- Szarvashegyi zéna

Ivévizvezeték- Vendel park zéna

Kiemelten érzékeny felszin alatti
vizmindségvédelmi terilet

ARl
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24. dbra: Részlet a hatdlyos telepillésrendezési eszkéz6k Vizelldtds cimi tervlapjarol

Mint a fenti abran lathat6, a tervezési tertilet vizellatasa a 1. sz. fokézlekedési it
mentén vezetett NA 300-as regionalis vizvezetékérél leagazd NA 200-as vizvezetékrol
biztosithaté. A CTP Management Hungary Kft. altal fejleszteni kivant telephely
térsége, a tervezett 1ij csarnoképliletek vizellatasa a meglévé halézaton keresztiil
megoldhaté. A fejlesztéshez sziikségessé valo vizmennyiség az eléirt hozzajarulas
megfizetése utan biztosithaté.

A belsé ellaté halézatot lehetbleg korvezetékes rendszerként kell kialakitani az tizem
biztonsagosabb ellatasa érdekében.

A tervezési terlileten beliil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszet(i vezeték
a megfeleld tlzivizmennyiség biztositasa érdekében nem épithets. Az épitendé
vizellaté halézatra a biztonsagos tliziviz ellatas érdekében a rendeletekben eldirt
suruségben fo6ld feletti tuzcsapokat kell elhelyezni. A tébblet vizmennyiség
biztositasa érdekében tliziviztarolé6 medencét vagy tartalyt kell épiteni.

A tervezési terlilet a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindségvédelmi teriileten
fekszik, ezért a szennyvizelvezetésre kiilénds gondot kell forditani.

Szennyvizelvezetés
AT
\\/ 2 Jelmagyarazat:
U meglévé  tervezett
4& i 65,
E//}}r“' —— T 9 E Gravitéciés szennyvizcsatorna
7.
. Nyomott szennyvizcsatorna
¥ ) S izatemeld védétavolsaggal
ks :’ zennyviz el6 v gga
) gl Szennyviztisztité telep 300 m-es
¥ q’S\/{ {: [:l védétavolsaggal

25. abra: A CTP Management Hungary Kft. dltal megvdsdrolni szdndékozott 7724/66-0os hrsz.-U
ingatlant érintd szennyvizelvezetd rendszer

A teleptilésen elvalasztott rendszeri szennyvizcsatorna halézat tizemel, a rendszer
altal OsszegyUjtétt szennyvizeket a telepililés korszerti technolégidji, mechanikai,
biologiai és kémiai fokozattal ellatott szennyviztisztité telepén tisztitjak meg,
amelynek tisztitoKapacitasa 2000 m3/nap. A szennyvizkezelést 2013 6ta a Févarosi
Vizmuvek Zrt. végzi. /
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A targyi tertilettél délre hiizodé vasit mentén és az ALDI telephely északnyugati
hataran a szennyvizcsatorna nyomott rendszerben kiépiilt, az ingatlantél északra
pedig a Mészarosok utja mentén kertilt kialakitasra a gravitaciés szennyvizcsatorna
halézat. Az ALDI logisztikai bazisanak északnyugati csticskében egy védétavolsaggal
rendelkezé szennyvizatemelé tizemel. A kiéplilt rendszerre a beruhazassal érintett
ingatlan rakéthet. A targyi telephely mellett kiéptilt halézat a beltertiilet kézponti
részei felé vezeti a szennyvizet.

A mukoédé szennyviztisztitdé telep még alkalmas a tervezett épiilet tdbblet
szennyvizének befogadasara, igy a keletkez6 szennyvizmennyiséget képes befogadni
a tervezett beruhazas megvalositasa esetén.

Csapadékviz-elvezetés

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

.\ A 7724/66-0s  hrsz.-u  foldrészlet
N északkeleti szélén kiépitett csapadékviz-
Ml elvezeté rendszer figyelhet6 meg, amely a
tagabb térségbdl Osszegyujtott vizeket a
teriilet  keleti  cslicskében  talalhaté
|| szikkaszt6 medencébe vezeti.

| 26. dbra: A tervezési tertllet keleti csticskében
| taldlhaté csapadékviz-gytijté medence

Szennyezett csapadékvizeket a befogadéba vezetni nem szabad, ezért azokon a
helyeken, ahol a csapadékvizek szennyezésének esélye fennall, ott a bevezetés elétt
hordalék, illetve szénhidrogénfogé berendezés alkalmazasa sziikséges. Az 1j éptilet
rakotése elott iszapfogd és olajlevalaszté muitargyat kell beépiteni.

A targyi terlileten tervezett létesitmény (épitmények, utak, parkolék, téarolé- és
rakodétertiletek stb.) megvalésulasa miatt az ingatlanon a burkolt feliiletek aranya
né, igy né a réluk gyorsan lefolyd csapadékvizek mennyisége is. A nagy
csarnokeéptiletek és a sok burkolt fellilet miatt a beruhazéassal érintett ingatlanon
szilkség esetén meg lehet vizsgalni egy csokkentett kifolyasti zaportarozod
megvalositasanak lehetéségét. Az abbdl a befogadéba vezetheté vizmennyiséget a
hatésagokkal engedélyeztetni kell.

Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Féldgazeloszté Kft. biztositja a gazellatast. A térség
gazellatasa biztositott, a gazhalézat a kérnyezé utak nyomvonalan kiépiilt. A
tervezett épliletek gazigénye a kiépitett rendszeren keresztiil biztosithaté. A tervezési
tertilet szomszédsagaban megfelelé kapacitasi meglévéd nagykoézépnyomasi
gazvezeték (DN 250/PE) huzédik az 1. sz. f6kézlekedési it nyomvonalan.

Jelmagyarazat:

! megléved lervezett
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‘ biztonsagi dvezettel
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27. dbra: A targyi telephelyet érinté gdzelldté rendszer



Az ALDI telephelyének gazellatasat egy gaznyomaés-szabalyozé berendezés
* segitségével biztositottak, amely a tervezési tertilet kdzelében talalhaté.

A targyi telephelyen tervezett éptiletek ellatasat biztosité vezetéket a kiéptilt
halézatrél kidgazva kell megvalésitani, szilkség esetén 1j nyomascsékkentd
berendezés telepitésével.

Villamosenergia ellitis

A teleplilés villamosenergia ellatdsanak iizemeltetéje az ELMU-EDASZ
Elosztéhalozati Kft. Az ellatast a Budaédrsi 132 /22 kV-os és a Biatorbagyi alallomas,
az ipari park tertiletén mukédé 132/25/22 kV-os MAV alallomas biztositja. A két
alallomastél indulé 22 kV-os gerinchalézat flizi fel a fogyaszt6i transzformator
allomasokat.

Jelmagyarazat:

megléve tervezatt

Q l'—j 132 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
BT — tengelyétdl mért 18-18 m-es biztonsagi évezettel
—— -v'—] 22 kV-os villamosenergia légvezeték az oszlop
;] tengelyétél mért 7-7 -es biztonsagi svezettel
H [ﬁ>i] 22 kV-os foldkabel 1- m-es biztonsagi Svezettel

[o | [ ] 220.4Kv-os transzformitor
=] 132/22 kV-os alallomas

28. abra: A targyi telephelyet érinté elektromos hdlézat

Az alallomés az Orszag Ut és a Verebély Laszlé utca talalkozasinak koézelében
talalhaté, és onnan szamos vezeték kidgazik. Az alallomastél indulé 132 kV-os
légvezeték az 1. szamu féutat és az autopalyat keresztezve vezet északkeleti iranyba,
ahol egy kiagazasa délkelet felé tart. Ez a nagyfeszlltségli szabadvezeték huzédik
végig a 7724/66-os hrsz.- ingatlan északkeleti hatara mentén, ahol szamos
tartéoszlop is megfigyelhetd.

29. dabra: Az ALDI logisztikai
bazisdnak északi csticskében
taldlhaté transzformdtor dllomds és
gdzfogadé

A 7724/66-0s hrsz.-u ingatlan
kérnyezetében té6bb 22/0,4 kV-
os transzformator talalhato,
amelyek a mukdédé és a

tervezett létesitmények
villamosenergia ellatasat
biztositjak.

llyen transzformator &llomas tizemel az ALDI logisztikai béazisdnak északi
cslicskében is. Az allomas és a Verebély Laszlé utca kozdtt egy 22 kV-os légvezeték
is végighuzodik a tervezési tertileten a nagyfesziiltségli vezetékkel parhuzamosan,
az ingatlan kézepe tajan megtért nyomvonallal. Ennek a vezetéknek az oszlopai is a
tervezési tertileten beliil allnak.

A tulajdoni lap szerint az ELMU Halézati Kft. 40 m2 nagysagu tertiletre jogosult
vezetékjoggal.

A tervezett telephelyen beliil kiépitendd kisfeszliltségli villamosenergia ellaté
halézatot lehetéleg féldkabelekkel, térszin ala helyezve kell kivitelezni.



A tervezett épililet kérnyezetében a belsé feltaré utak nyomvonalan, a parkolok,
rakod6- és tarolé tertileteken a térvilagitast is ki kell épiteni, lehetéleg
energiatakarékos lampatestek alkalmazasaval.

Hirkozlés

3
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A 8 , P Jelmagyarézat:

meglévé tervezett

e (SN 45 [: Telenor antenna
\__—l T-Mobile antenna

74 Vodafone antenna
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23) Mikrohullamu dsszekottetés

30. abra: A tervezési tertllet kdérnyezetében taldlhaté hirkézlési berendezések és mikrohullamu
dsszekdttetés vonala

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Biatorbagyon a vezetékes tavkozlési ellatasat a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A
kiépitett rendszer béazisa a biatorbagyi primer koézpont, amely a budapesti
szekunderkézponthoz csatlakozik. A targyi terlileten az esetleges vezetékes
tavkozlési igények kielégitheték, a szlikséges haldzatfejlesztést a szolgaltatd sajat
beruhazasként valdsitja meg. A vezetékes tavkozlési halézatot a tervezett
beruhéazassal érintett telkeken beliil kizarélag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkézlés

A vezeték nélkiili mobiltelefonok a tavkozlési ellatottsagot teljessé teszik. A Rozalia
és a Vendel Park teriiletén valamennyi vezeték nélkuli tav- (T-COM, Telenor,
Vodafone) és hirkdzlési szolgaltaté megfelelé vételi lehetéséget tud biztositani. A
teriileten a hirkozlés az elvart szinvonalon biztositott. A tervezési tertilet
kérnyezetében tébb hirkdzlési antenna is talalhaté. A Rozalia Park tertiletén két T-
Mobile antenna, az ALDI telephelyén egy Vodafone antenna sugaroz a tervezési
tertlet kozelében.

Mikrohullamti Osszekottetés a 7724/66-os hrsz.-u ingatlan déli csticskénél
hazodik.
Megiijuldé energiaforrasok

A passziv eszk6zokon (éplilet benapozasa, arnyékolasa, tudatos névénytelepités
stb.) tulmenden Biatorbagy természeti adottsagai lehetévé teszik a gazdasagos
napenergia hasznositasat, amelynek segitségével az éptiletek fenntartasi kéltségei
cs6kkentheték. A napenergia idéjaras-fliggésége miatt ugyan csak kiegészitd
energiaforrasként hasznosithaté, de jelentés hagyomanyos energia megtakaritas
érheté el vele. A hasznositds napkollektorok és napelemek alkalmazasaval
lehetséges. A napkollektorok a hasznalati melegviz termelésére és temperalé fiitésre
alkalmasak, mig a napelemekkel a villamosenergia-felhasznalas is csékkentheté a
mar mikdédd ad-vesz rendszer alkalmazasaval, amely lehetévé teszi a tébbletként
megtermelt villamosenergia kézhalézatra torténéd betaplalasat, illetve igény esetén a
vételezést ugyanarr6l a rendszerrdél. A napkollektorok és napelemek alkalmazasa
estén ezek elhelyezésére kiilonos figyelmet kell forditani, mert kedvezétlen
elhelyezéssel esztétikailag zavaré kép alakulhat ki.

Egyéb megujulé énergiahordozok (szél-, foldenergia) hasznositdsa jelenleg még
gazdasagtalan, a beruhazasi kéltségek megtértilése rendkiviil lasst.
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.8.)A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI
HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO

A Biatorbagyi 7724/66-os hrsz.-u ingatlan teriiletén megvaldsitasra keriilé
beruhéazas egy Uj logisztikai telephely vagy tizem kialakitasat jelenti a varosban.

A ma hatalyban 1évé kérnyezetvédelmi elbirasok szigora garanciat ad arra, hogy a
tervezett létesitmény ne terhelje a teleplilés lakossagat. Az 1Uj létesitmény
megvalositasa két, az ingatlan koérnyezetében talalhatd raktarozasi, logisztikai
rendeltetésti éptiletekhez hasonld, esztétikus gazdasagi épiilet kialakitasara ad
lehetdséget. A tertlilet fennmarad6, be nem épitett részeinek kertészeti eszk6zdk
alkalmazéasaval torténé betiltetésével, esztétikus burkolatok megvaldsitasaval
rendezett teleptilés- és utcakép hozhato létre.

Az 1j csarnoképiiletek megvalédsitasa a 7724/66-0os hrsz.-i ingatlan teriiletén
kérnyezeti szempontbdl természetesen kedvezétlen iranyu valtozast eredményez,
hiszen egy jelenleg beépitetlen terlilet beépitésével valésul meg. Ez a foldrészlet
azonban mai éallapotdban egy parlagtertilet, tehat az épités nem jar kialakult
zo6ldfeltilet megsziintetésével.

Amennyiben a tervezett beruhéazas megvalosul, az 1j épuletek és a sziikséges
parkolé-, rakodéteriiletek alaptertiletén tulmenden megmaradé kertet rendezett
zdldfeliiletként kell kialakitani. A megépitésre keriilé nagy alaptertiletii csarnokok
megvalositasa lehet6vé teszi, hogy az ingatlan fennmaradé szabad tertiletein nagy,
egységes zoldfelliletek maradjanak meg, amelyek a két utcai telekhatar mentén
eléirasra kerllé haromszintes névényzettel, ahol lehetséges, széles intenziv
z0ldsavval, egyéb részeken ligetes fasitassal, bokros, fiives tertiletek, viragagyasok
kialakitasaval, szlikség esetén akar egy kerti t6-szertien kialakitott zaportarozéval
egylitt kedvezé latvanyt teremthet, és baratsagos munkakériilményeket biztosithat
az ott dolgozok szamara. A hatdlyos HESZ-ben szereplé, a telekhatarok mentén
kételezéen kialakitandé 5 méter széles z6ldsav lehetbleg a targyi ingatlan mindkét
oldalhataran kitiltetendé, az 1. szamu féut és az autépalya mentén eldirt intenziv
zdldfeliilet pedig lehetéleg az ingatlan teljes hosszaban megvalésitandé a tervezett
kapubehajték figyelembevételével. Ez esztétikus keretet biztosithat a telephelynek
mind a szomszédos kézutak, mind a vasut iranyaba.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a telephelyen kialakulé modern
csarnokeépiilet esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett épiilet
megfeleld kdrnyezeti kialakitassal beleillik majd a kérnyezetébe, hiszen a Rozalia és
a Vendel Park tertliletén maéar kialakult gazdasagi tertilet taldlhaté nagyméretii
lizemi, logisztikai éptliletekkel.

Szamolni kell azonban a 7724/66-os hrsz.-i ingatlanon megvalésitasra kertild
épiiletben megjelené 1j funkciébél adédd, megnédvekedé gépjarmiti forgalomra,
amely a nap minden szakdban megjelenhet. Mivel azonban a telephely
megkdzelitése északi irdnybodl, az 1l-es féut feldl térténik a meglévd korforgalom
csomoéponti Aagain keresztll, igy lakétertliletek érintése nélkiil lehet az tlizem
teherforgalmét elvezetni. Kornyezeti szempontb6l nagyon szerencsés Biatorbagy
ipari parkjainak varoson beliili elhelyezkedése, hiszen a lakétertiletek e térségtdl
nagy tavolsagra, az uralkodé északnyugati széliranyt6l délre helyezkednek el, igy
zavartalansaguk biztositott.

A megvalésitasra kertilé telephely dolgozoi varhatoan elsésorban gépkocsival fogjak
megkdzeliteni a munkahelytliket. Biatorbagy lakétertiletei feldl, illetve a kérnyezd
teleptilésekrél gépkocsival kozlekedék északnyugati iranybél, a Mészarosok utjan at
érkeznek meg a tertiletre, a tomegkozlekedést igénybe vevék pedig a Budapest és
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Biatorbagy kozott kozleked6 VOLANBUSZ jaratok buszmegall6itél gyalogosan
tudjak elérni a CTP Management Hungary Kft. altal megvalésitani tervezett éptiletet.

A dolgoz6i forgalom elsésorban a reggeli és délutani o6rakban jelent majd
forgalomnévekedést a varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen mértéket,
mivel az ipari parkok tlizemei folyamatosan miikddnek, és igy ez a terhelés
megszokotta valt.

A varosra ma még az ingazas is erdésen jellemz6, a munkavallalok jelentés hanyada
mas teleplilésekre, elsésorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelentds
forgalmat indukal az M1 autépéalya és az 1. szamu féut iranyaba. Ez a forgalom ma
gondokat okoz a lakéterlilet északi részén talalhaté csomépontokban. Ennek
megoldasara a WestlLog telephelyre készitett telepitési tanulmany szamos
kozlekedési javaslatot dolgozott ki.

A tervezett épliletek megvalésitasa, az Uj munkalehetéségek megjelenése a lakossag
ingazasi mutatéit javithatja majd, de ez az észak felé tarté forgalom csokkenésével
nem jar, mivel a tervezett létesitmény megkozelitése is csak ezeken a jelenleg
problémas csomépontokon keresztiil térténhet majd.

Az éplletek megvaldsitasa sordn torekedni kell a fenntarthatésagra, a
kérnyezetalakitas tertletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezétlen
hatésaira. Ezt szolgélja a 7724 /66-0s hrsz.-0 ingatlan tervezett jelentés zoldfeliileti
boritottsaga, és a kialakitasra kertilé 0j parkolé-tertiletek elengedhetetlen fasitasa.

A tervezés soran célszerlien szem eldtt kell tartani a megujulé energiak
alkalmazasat a beruhazas megvalésitasa soran.

Gazdasagi szempontbél is kedvezé hatassal jar az tizem fejlesztése, hiszen az 1j
létesitmények megvalésulasaval parhuzamosan a cég arbevétel-névekedést érhet el,
amely Biatorbagy varos adébevételének névekedését is eredményezi majd.



. 9.)TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési terlileten orszagosan védett és helyi védelem alatt allé6 természeti érték
nem talalhaté. A tertliletet sem Natura 2000 tertilet, sem az orszagos Okologiai
halézat nem érinti, csak az M1 autdpalyatol és a vasutvonaltél délre talalhatod
erddsav tartozik az orszagos O0kolégiai halozat puffer terliletének Gvezetébe.

Zoldfeliileti rendszer

Biatorbagy teleptilésrendezési eszkézei a zoldfellileti rendszer vonatkozasaban
alapelvként rogzitik, hogy a ,teleptiléskép meghatdrozé alkotéeleme az épitett
elemeken kiviil a zéldfeliilet mennyisége és mindsége. Az épitett elemek esztétikus
megjelenéséhez kérnyezetiik kialakitdsa, rendezettsége is hozzdtartozik. Ennél fogva
a telepiilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a zdldfelilletek szerepe
ugyanolyan fontos.”

A tervezési terlleten zoldfellileti rendszerrél nem beszélhetiink, hiszen a targyi
ingatlan egy névényzettel szinte alig rendelkez6 parlagtertilet.

A tervezett beruhazas megvaldsitasa soran kerlilnek kialakitasra a telek
zo6ldfeltiletei a HESZ szigort eldirasainak a figyelembevételével.

A targyi teriilet megvalésitandé zoéldfeliiletei koziil a legjelentésebb a HESZ szerint
kotelezéen el6irt 5 méteres zoldsav a telekhatarok mentén, amelyek betiltetése, a
kialakitasra kertilé intenziv z6ldsavok telepitése soran figyelembe kell venni a HESZ
vonatkozd eléirasait, a haromszintli és az egyszintli zoéldfeliiletek kialakithat6
aranyat, valamint a novényvalasztas soran az Oshonos fajtakat kell el6térbe
helyezni.
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. 10.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI
HATASOK

A foldtani kdzeg és a term6fold védelme

A tervezési terlileten nem taldlhaté sem banyatelek, sem asvanyi nyersanyag
szempontjabél megkutatott tertilet. A targyi ingatlan terililetén - tudomasunk
szerint — nem talalhaté szennyezett talaju, karmentesitésre szoruld tertilet sem.

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 vizminéség-védelmi tertileten levé
teleptilés, illetve a kozigazgatasi terlilet egyes részei kiemelten érzékeny kategériaba
tartoznak. Targyi ingatlan tertiletét a kiemelten érzékeny nyilt karszt-teriiletek nem
érintik.

A tervezési tertilet felszini szennyezdédésre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanon
tervezett éplilet csatornahéalézatra valé racsatlakozéasa elengedhetetlen kévetelmény.

Levegobtisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomerdcidk és zéndk kijelslésérdl szélé 4/2002.(X.7.) KvVM
rendelet szerint Biatorbagy a ,Budapest és kérnyéke” légszennyezettségi zénaba
tartozik.

Biatorbagy levegémindségét szinte kizardlag a kézlekedési eredetti levegészennyezés
hatarozza meg. Az elmult években megfigyelheté népességszam névekedés és a
gazdasagi, elsésorban a logisztikai tevékenység egyre erdteljesebb megjelenése a
koézlekedésbdl szarmazé légszennyezésre kedvezétlen hatéast gyakoroltak.

A fatésbdl szarmazd levegészennyezés fajlagosan alacsony, mivel a varosban a
gazhalozat kiépitettsége teljeskorti.

A gazdasagi terlletek teleptlilésszerkezeti elhelyezkedése a levegbtisztasag-védelem
szempontjaboél kedvezd, mivel e tertiletek a kbzigazgatasi teriilet északkeleti részén,
a lakéteriiletektdl tavol helyezkednek el. Biatorbagy kézigazgatasi tertiletén jelentds
légszennyez6 lizem, létesitmény nem talalhaté.

A gazdasagi terlileteken esetlegesen megjelené Uj pontforrasok — a telepiilés
hatalyos teleptilésrendezési terveinek javaslatai szerint — ,,csak az elvdarhaté legjobb
technolégiai alkalmazdsdval létesitheték. Diffuz légszennyezést vagy btizt okozo
technolégidk engedélyezése nem javasolt. A gazdasdgi teriiletek dtszellbzésének
biztositdsa és a légtérbe kerlilé kdros anyagok megkédtése érdekében fontos, hogy a
gazdasdgi teriileteken a telkek minél nagyobb részén zéldfeliilet keriilién kialakitdsra
tébbszinti — fdk, cserjék, talajtakardk telepitésével’, valamint lehetdség szerint a
parkoldk is fasitva kertiljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatasi tertiletén levegétisztasag-védelmi szempontbél védelmi
6vezet nem kertilt kijel6lésre.

Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatasi terliletén kornyezeti zaj elsésorban a kézlekedésbdl
szarmazik, elsésorban az M1l-es autépalya és az 1. f6kdzlekedési ut, valamint a
vasut mentén.
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A Rozilia és a Vendel Park gazdasagi tertiletei a kereskedelmi szolgaltaté tertiletek
:k0z€ soroltak, a szomszédos ingatlan kuloénleges teriiletbe tartozik a hatalyos
Teleplilésszerkezeti terv szerint, igy jelentés zajterheléssel e térségben nem kell
szamolni.

A hatarértékeket a vonatkozd jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatdrértékek
megdallapitdsdrél szolé 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EiUM egyiittes rendelet) hatéarozza
meg, amit a tervezett beruhazasnal figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanon folytatni tervezett tevékenység a ma elvart korszert
technologiabél és a teriilet telepllésszerkezeti elhelyezkedésébdl kovetkezden,
varhatéan nem okoz koérnyezeti zajtél védendd tertileteken hatarérték feletti
zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatasi tertiletén megoldott a kommunalis szilard hulladék
szervezett gyujtése és elszallitasa és a szelektiv gylijtés rendszere is kiéptilt. A
gazdasagi tertileteken Ttizemel6é vallalkozasok tevékenysége soran keletkezd
hulladékok elszallitasarél és artalmatlanitasarél a jogszabalyok szerint kell
gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményezé vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos
tevékenységnél torekedni kell a hulladék képzédésének és veszélyességének
megeldzésére és csokkentésére, illetve minél nagyobb aranya hasznositasara. A
veszélyes hulladék elkiilonitett és biztonsagos gyujtésérdl, tarolasarél és
elszallitasarél nyomon kovethetéen, ellendrizhetden, és a kérnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkertilve, a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével
gondoskodni kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztit6 telepén torténik.
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. 11.) OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK
LEHETOSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

Az 1. szamu féut és az M1 autépalya kozott fekvd 7724 /66-os hrsz.-u ingatlanon
ismert 6rokségi érték nem taldlhatd, nem érinti nyilvantartott régészeti leléhely.

A beruhazasok kivitelezésekor elékeriilé régészeti leletek esetén a kulturdlis
Orokség védelmérdl sz616 2001 évi LXIV. térvény szerint kell eljarni.

Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél szélé 12/2016. (VIL.15.)
6nkorméanyzati rendelete nem tartalmaz a kulturalis érékségvédelemre vonatkozéd
eléirasokat.

A telephelyeken beliil miivi érték nem taldlhaté.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem
Natura 2000-es tertilet, sem az orszagos Okologiai halézat egyetlen 6vezete, sem
helyi védettségli természeti érték nincs a beruhéazassal érintett ingatlanon. A déli
iranyban, a vasuti terlileten til talalhaté erdésav az orszagos okolégiai halézat
puffer teriiletének részét képezi. Ennek megfelelé védelme a telephelyen végzett
gazdasagi tevékenység esetleges karos hatasaitdl egyrészt a nagy tavolsag, masrészt
az autopalya és a vasut elvalaszté hatédsa és a HESZ-ben a gazdasagi tertiileten
talalhaté ingatlanok telekhatarai mentén eldirt 5 méter széles, kotelezéen
kialakitandé intenziv zéldsavval biztosithat6.
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Jelenlegi szabilyozis
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3. szamu melléklet: A hatilyos HESZ médositis uténi relevins eléirasai

Biatorbagy Véros Onkormanyzata
Képviselé-testiiletének
12/2016. (VII. 15.) 6nkormdnyzati rendelete
Biatorbdgy varos helyi épitési szabalyzatdrél és szabdlyozdsi tervérél

”6.§.
A tdj és a természeti kérnyezet védelmére vonatkozé eléirdsok

(6) A gazdasdgi telephelyeken szabadtéren anyagot tarolni csak a kbzteriilet felsl
kizdrélag épitménnyel (kerités) és/ vagy zéldsdvval takartan lehet.

11. §
Altalanos eléirasok

(4) A beépitésre szdant teriileteken a laké és Udtildteriiletek épitési Svezeteinek
kivételével uj épiilet vagy 1uj rendeltetési egység csak legaldbb részleges
kézmivesitettség megléte esetén létesithetd a tovdbbi eldirdsok figyelembe vételével,

13.8.
Felszini vizrendezés, csapadékviz-elvezetés

(2) A csapadékviz elvezetésére elvdlasztott rendszert vizelvezetést kell kiépiteni, a
csapadékviz a szennyvizesatorna halézatba nem vezethetd,

(3) A csapadékviz (nyilt drokrendszerrel illetve zdrt csapadékcsatorndval
dsszegyiijtve) élbvizbe torténd bevezetése elbtt hordalékfogé mutdargy (szénhidrogén
szarmazékkal valé szennyezési veszély esetén olajfogé miitdrgy) elhelyezése
kételezé.

(5) Beépitésre szant teriileten uj beépités csak akkor valésithaté meg, ha a tébblet
felszini viz megfeleld biztonsdggal tovabbvezethets a befogaddig.

(6) Ha a csapadékviz szallité hdlézat, vagy a befogadé a tébblet vizeket elvezetni nem
tudja, akkor telken beliil kell a tébblet csapadékvizek visszatartdsdt (telken belili
elszikkasztdsat, locsoldsi célii tdarozdsat, a befogadéi nyilatkozat mértékében térténd
csbkkentett kifolydst tovabbvezetését) megoldani.

(8) A csékkentett kifolydsii zdportdrozékat a teljes vizgytjté tertiletikre kell
méretezni,

(9) A 20 vagy anndl tébb gépkocsit befogadé parkolékat kiemelt szegéllyel kell
kivitelezni, és vizzdré burkolattal elldtni.

(10) A 20 vagy anndl t6bb gépkocsit befogadé parkolé feliiletekrdl és a szénhidrogén
szennyezésnek kitett gazdasdgi teriiletek belsd utjairél sszegytild csapadékviz csak
olajfogé mutdrgyon keresztiil vezethetd be a kézcsatorndba,

14.§.
Villamosenergia ellatas

(5) Uj éprilet épitése esetén a villamosenergia ingatlan-bekétést beépitésre szdnt
tertileten csak foldalatti csatlakozds kiépitésével szabad kivitelezni még akkor is, ha
a kézhdlézat oszlopsoron halad.

15.8.
Féldgaz ellatas

(1) Féldgdzvezetéket kozteriileten és telken beldl is csak foldalatti elhelyezéssel
szabad kivitelezni. . -



16.8.
: Vezetékes elektronikus hirkézlés

(2) Beépitésre szdnt teriilet mdr beépitett tertiletén, valamint beépitésre nem szdant
teriileten, ahol a meglevd gyenge és erésdrami hdlézatok fold feletti vezetéstiek, uj
elektronikus hirkézlési hdlézatokat a meglevd oszlopsorra, illetve kézés tartéoszlopra
kell fektetni. Kézés oszlopsorra valé telepités bdrmilyen akadalyoztatdsa esetén az
épitendd hadlézatot féldalatti elhelyezéssel lehet csak kivitelezni.

VII. Fejezet
Az épitési dltaldnos szabdlyai
2 1 l§ L]
Az épitési bvezetek beépitésének alapveté szabalyai

(1) Epitési Svezetben Uj éptilet elhelyezésének feltételei, hogy az épitéssel érintett
telek

a) az dvezeti eldirdsoknak megfeleléen kézmivesitett, vagy a telek kézmuellatdsdnak
feltétele biztositott, kézcsatorna hidnydban a zdrt rendszerti Szennyuviztdrolé, vagy
egyéb kdzmipétlé alkalmazdsdt a vonatkozé Svezeti és dltaldnos érvényu elbirds
nem zdrja ki.

22. §
Az épitési hely meghatdrozdasdanak szabdadlyai

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

23. §
Egyéb épitési elbirasok

(2) Az egyes épitési Svezetekre eldirt legkisebb telekméret kétszeresét meghaladé
telekhdnyad a létesithetd brutté szintteriilet szamitdsdndl, valamint a férendeltetést)
éptiletek és rendeltetési egységek szdmdnak meghatdrozdsakor nem vehetd
figyelembe.”

(3) Az épitési vezetekben:

a) terepszint alatti beépités épitési helyen beliil térténhet kivéve, ha Gvezeti eldirds
mdsképp nem rendelkezik,

b) melléképitmények és kiegészité épitmények épitési helyen beliil helyezhetdk el,
kivéve a kézmi-becsatlakozdsi mutdrgy, gdznyomds-szabdlyoz, hulladéktartdly
tarol6 kerti épitmény, amelyek els- és oldalkertben is elhelyezhetdk,

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

24. 8§
A kialakult-, és 1Uj beépitéseknél az épiiletek-, épitmények kialakitdsdanak
altalanos szabdlyai

(1) Az 6vezetekben az épiileteket igényesen, tdjba illeszkedé médon kell kialakitani.

(3) Tetéfedés anyaga elsésorban cserép, természetes kdpala, vagy a feliiletében és
szindrnyalatdban ahhoz hasonié egyéb tetéfedé anyag lehet. Hullémpala,
hullimlemez és mianyaglemez tetdfedés anyagaként nem alkalmazhaté.
Trapézlemez tetdfedd anyagként kizdrélag gazdasagi teriileten alkalmazhaté.

25.8.
Kézmiivesitettség

-

)



(1) A teleptilés beépitésre szdant teriileteinek épitési bvezeteiben az épitési telkek
beépitésének minimdlis feltétele - a f8 rendeltetésti éptiletekre vonatkozéan

a) Beépitésre szant teriileten: részleges kézmiivesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésdgdval

b) Beépitésre nem szdnt teriileten: hidnyos kézmivesitettség a 13.§ és 14. §-ban
megengedett eltérések alkalmazhatésdgdval

amennyiben az épitési évezet-, Gvezeti elbirds mdsképp nem rendelkeznek.

28.8.
Energiatermelé és technolégiai berendezések elhelyezése

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

a) homlokzaton csak integrdlt médon, aktiv épitészeti elemként, a vdrosképi
megjelenést az épiilet egészébe kompondlva,

b) magastetés épiileteken az épiilet ferde tetésikjéban, azzal megegyezd
ddlésszdgben,

¢) lapostetds épiileteken elsdsorban az éptilet attikdjanak takardsdban, vagy az
éptilet formdldsdba épitészetileg beillesztve

d) 6nadllé épitményként kizdrélag gazdasdagi teriileten, épitési helyen beliil helyezhetd
el.

(3) Technolégiai létesitmények kéziil:

a) klimaberendezés killtéri egysége-, kivezetése, szelléz8, kémény, égéstermék
elvezetd, parapet konvektor, parabolaantenna, egyéb technikai berendezés - a riaszté
kivételével az épiilet utcai homlokzatdra lathaté helyre nem helyezhetd el, az épiilet
kéztertiletrél lathaté egyéb homlokzatdra takartan, vagy az aldrendeltebb
homlokfaldra telepithetd,

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

¢) gaznyomds-szabdlyozé a telek eld-, és oldalkertjében, vagy az épiilet kéztertiletrdl
nem ldtszé homlokzatdn helyezhetd el.

(4) Szerelt gravitaciés kiilsé kéményt az éptileteken elhelyezni csak a fallal
megegyezd kiilsé burkolattal elldtva szabad.

29. §
A beépitésre szant épitési bvezetek dltalanos eléirdsai

(1) Az egyes épitési Svezetekben az Svezet elbirdsainak megfelelé rendeltetés olyan
médon valésithaté meg, amely haszndlata sordn a teriilet sajdtos haszndlatdt nem
korldtozza, vagy attél nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozé Svezeti
eldirdsoknak, tovabbd a rendeltetése szerinti kilon Jogszabadlyi eléirdsoknak
megfelel.

39.8.
Kereskedelmi, szolg4ltaté gazdasdgi teriilet dltaldnos eléirdsai
»CGksz”

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

(2) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetésti épitési Svezetben elhelyezhetd épiilet



a) oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
') kézbsségi szérakoztaté

c) telkenként egy a gazdasdgi tevékenységi célii épiileten belil a tulajdonos, a
haszndlé és a személyzet szdmdra szolgdlé lakds rendeltetéseket is tartalmazhat,
amennyiben ezen rendeltetések a Gksz teriiletek rendeltetésszerti haszndlatdban
korldtozdst nem okoznak.

(3) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési Gvezeteiben kiegészité rendeltetésti éptiletként
elhelyezhetd:

a) személygépjarmii tdrolé,

b) egyéb a férendeltetéseket kiszolgdlé tdarolé rendeltetés.

(4) A kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetésti épitési Svezeteiben nem helyezhetd el:

a) blizés tevékenységgel jaré funkcidji épitmény,

b) (haszon)dllattartds céljara szolgdlé épitmény.

(5) A kereskedelmi, szolgaltaté épitési Gvezeteiben lévé épitési telken nem helyezheték
el az aldbbi melléképitmények:

a) husfiistéls, jégverem, zéldségverem,

b) (haszon)dllat ¢l, allatkifutd,

¢) tragyatdrolé, komposztalé.

(6) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési Gvezetben kialakult laké rendeltetés
megtarthatd, uj 6ndllé laké rendeltetési egység nem épithetd.

(7) A kereskedelmi, szolgdltaté épitési Gvezeteiben elhelyezhetd tobb éptilet, kivéve,
ha az dvezeti elbirds mdsképpen nem rendelkezik.

(8) A kereskedelmi, szolgdltaté rendeltetést épitési évezeteiben lévd épitési telken az
épités feltétele a részleges kézmiivesitettség.

(9) Az Svezet éptileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkciéhoz igazodé
tagoltsaggal alakithaté ki.

(10) Hullémpala, hullamlemez és miianyaglemez tetéfedés anyagaként nem
alkalmazhaté. Trapézlemez tetdfedé anyagként kizdrélag gazdasdgi tertileten
alkalmazhaté.

(11) A gazdasdgi teriileteken

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

b) A burkolt és tetdfeliiletek minden 100 m2-e utdn 1m3 zdportdrozé létesitendd.
¢) Indokolt esetben egy telken tébb zdportdrozé is létesithetd.

(11) Gazdasdgi terilleten a zéldfeliiletek kialakitdsdra az aldbbi eldirdsok
vonatkoznak:

a) A telkek zéldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-Gt hdromszintd
névénytelepités sziikséges, melyet folyamatosan fenn kell tartani. A kizdrélag
egyszintl névényzettel (gyepszint) boritott feliiletek az elbirt zéldfeliiletek legfeljebb
1/ 3-at borithatjdk.

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