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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek moédositasara vonatkozo, a
Biatorbagy, HB1 Ingatlan Kft. tulajdonaban allé (7799/6. hrsz) Bunzl Magyarorszag Kft.
telephelyén meglévé csarnoképiilet bovitését érintd telepitési tanulmanytervrol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az Epitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. tdrvény
(tovabbiakban Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepiilési 5nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési
célok megvaldsitasara telepulésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban: szerz6dés) kéthet az
érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozdéval (a tovabbiakban
egyutt: a cél megvaldsitdja)’. Biatorbagy hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek
modositasara aHB1 Ingatlan kft.,(1117 Budapest, Budafoki ut 60. sz.) mint tulajdonos a
7799/6. hrsz.-u ingatlan vonatkozasaban a BUNZL Magyarorszag Kft. munkavédelmi,
munkahigiéniai és csomagolastechnikai termékek forgalmazasaval foglalkozé csarnoképulet
bdvithetéségével kapcsolatosan telepitési tanulmanytervet nyujtott be, mely az eléterjesztés
mellékletében talalhato.

A Telepitési tanulmanyterv értelmében a HESZ és a Szabalyozasi terv alabbi médositasa
alapjan a beruhazas megvaldsitasahoz az alabbi moédositas szikséges, javasolt.

A 7799/6. hrsz-u ingatlan jelenleg a Gksz-2 dvezetbe tartozik, a telepitési tanulmanyterv
erre az ingatlanra a Gksz-14t jell dvezet (piros szinnel) megalkotast javasolja, melynek
paraméterei az alabbi tablazatban megtekinthetbek.

AZ EPITESI TELEK . AZ
EPULETEK
Ovezeti jele|Beépité| legkisebb legkisebb legnagyobb | legnagyobb legkisebb szintteruleti az épulet-
s médja| kialakithatd | kialakithaté | beépitettsége | terepszint zoldfelilet mutato magassag
terulete szélessége alatti mértéke maximuma | megengedett
beépitettsége (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m? m % % % m?/m? m
Gksz-2 Sz 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-14t Sz 5000 50 45 60 30 1,20 12,5

A mellékelt ,Telepitési tanulmanyterv” részletesen bemutatja a Biatorbagy, 7799/6. hrsz-u
ingatlanra, a telephelyet és a vizsgalt kornyezetét, a tulajdonosi, beruhazoéi szandékot, a
meglévételephelyen all6 csarnoképllet bdvitési elképzelését, amelyhez szilkséges a
jelenleg hatalyos HESZ maédositasa.

A mellékelt ,Telepitési tanulmanyterv” részletesen bemutatja a Biatorbagy, 7799/6. hrsz-u
ingatlanra, a telephelyet és a vizsgalt kornyezetét, a tulajdonosi, beruhazoi szandékot, a
meglévételephelyen allo csarnok bévitési elképzelését, amelyhez sziikséges a jelenleg

hatalyos HESZ modositasa.

A képviselb-testilet tamogaté dontése estén, a cél megvaldsitdjaval teleplilésrendezési
szerzédést (TRSZ) kell kdtni. A TRSZ alapjan a hatalyos telepulésrendezési eszk6zok




modositasanak tervezési programjaba keril a kért valtoztatas vizsgalata és tervezése. A
tervez6k szakmailag értékelik a valtoztatasi szandékot és javaslatot tesznek a konkrét
el6irasok, telepitési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevé modositasara.

Biatorbagy f6épitészének elézetes szakmai véleménye megallapitotta, hogy a benyujtott
telepitési tanulmanyterv nem tartalmaz Uj konkrét zoldfellleti, bioldgiai aktivitast ndveld
intézkedést. Ezért javasolja, hogy a homlokzati felllet névekményének 30 %-at névényfalként
— zoldfalként alakitsak ki.

Kérem tisztelt képvisel6tarsaimat a kérelem megvitatdsara és a hatarozati javaslat
elfogadasara.

Biatorbagy, 2024. 02. 12.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Melléklet:

- kérelem

- Telepitési tanulmanyterv a HB1 Ingatlan kft. tulajdonaban Iévé, 7799/6. hrsz. meglévd
csarnoképllet bévitésére



Hatarozati Javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének

...12024. (1. 29.) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek médositasara vonatkozo, a
Biatorbagy, HB1 Ingatlan kft. tulajdonaban allé (7799/6. hrsz) Bunzl Magyarorszag Kft.
telephelyén meglévé csarnoképiilet bovitését érintd telepitési tanulmanytervrél

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilet megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepilésrendezési eszkbzeinek modositasara vonatkozé, a HB1 Ingatlan Kft.

részérdl benyujtott, a ,Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkézeinek médositasara
vonatkozo, a Biatorbagy, Biatorbagy, 7799/6. hrsz. kapcsolatos telepitési tanulmanyterv
befogadasardl és telepulésrendezési szerzédés elékészitésérdl szolo elbterjesztést, amelyrdl
az alabbi dontést hozza:

1.

Biatorbagy Véaros Onkormanyzat Képvisel6-testllete a HB1 Ingatlan Kft.(1117
Budapest, Budafoki ut 60. sz.) kft. &ltal benyujtott, HESZ mddositasrél szolo telepitési
tanulmanytervet befogadja, az alabbi kikotésekkel.

A targyi ingatlan esetében az Uj telepulésterv készitésénél kulonds tekintettel legyen
figyelembe véve, a zoldfeluleti, bioldgiai aktivitast ndvel6 szabalyok megallapitasa,
tovabba a homlokzati felllet névekményének 30 %-at ndvényfalként szikséges
kialakitani és fenntartani.

Felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készittesse el6, és jovahagyasra terjessze a
Képvisel6-testilet elé. A telepitési tanulmanytervben meghatarozott cél
megvaldsitasat az uj telepulésterv tervezési programjaban vegye figyelembe és ennek
megfeleléen folytassa az ut teleplilésterv készittetését.

Hatarid6:folyamatos
Felelds:polgarmester, jegyz6
végrehajtasért felel: f6épitész
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Biatorbigy Varos Onkormsanyzat
Polgarmesteri Hivatal
Foépitész és Foépitészi Csoport

Rumi Imre féépitész Ur részére

Targy: HB1 Ingatlan Kft. - Erdéalja utca 3. szam alatti, 7799/6-os hrsz.-u ingatlan épitési Gvezeti
atsorolasara vonatkozo kérelem

KERELEM

Kérelmezo:

HBI1 Ingatlan Kft.
1117 Budapest, Budafoki 1it 60.
Adészam: 13807924-2-43

Az Erd6alja utca 3. szam alatti, 7799/6-0s hrsz.-ii ingatlanon talalhaté a Bunzl Magyarorszag Kft.
munkavédelmi, munkahigiéniai és csomagolds-technikai termékek forgalmazasaval foglalkozo
telephelye, amely a HB1 Ingatlan Kft. tulajdondban 4ll, és hosszitavi bérleti szerzédéssel keriilt
hasznositasra. A 7799/6-os hrsz.-u telek nagysaga 35.296 m?, melyen jelenleg egy nagyméretii épiilet
all. Az ingatlan délnyugati hatarin az Erddalja utca hizodik, meliette két oldalrél telephelyek talalhatdk.
A teriilettdl északra egy. nagy kiterjedésii erddteriilet lathato.

A beruhézéi elképzelések szerint az ingatlan teriiletén dsszesen kb. 14.200 m* alapteriiletii épiiletet
szeretnénk megvaldsitani, ami Kkb. 40,2%-os beépitettséget eredményezme. Ennek
megvalositdsdhoz kérjiik a Tisztelt Onkormanyzattél a Biatorbigy Viros Helyi Epitési
Szabdlyzatinak és Szabdlyozdsi tervének a részleges maodositasat. Jelen kérelem megalapozasara
egy telepitési tanulmanyterv keriilt kidolgozdsra. A tanulményterv elkészitésének célja a HESZ
és a SZT médositasanak el6készitése a gazdasagi teriilet beépithetéségének novelése érdekében,

Biatorbagy varos 241/2019. (X1.28.) szamu képviselS-testiileti hatdrozattal jévahagyott
Telepiilésszerkezeti terve (TSZT) szerint a modositasi javaslattal érintett ingatlan a gazdasagi tertiletek
kereskedelmi szolgaltaté teriilet elnevezésii terilletfelhasznalasi egységébe tartozik, amely a teriilet
tulajdonosa tavlati elképzeléseinek megfelel.

A telepiilés Helyi Epitési Szabilyzatarol Biatorbagy Véros Onkorményzat KépviselStestiilete 26/2019.
(X1.29.) 6nkorméanyzati rendelete (HESZ) sz6l. A Szabalyozasi Tervben (SZT) a 7799/6-0s hrsz.-4
ingatlan a kereskedelmi szolgaltat6 gazdasagi teriilet Gksz-2 jelii épitési vezetébe tartozik.

A HESZ 3. melléklete szerint a Gksz-2 jelii épitési Svezetben az egyes telkek kialakithatosaganak és
beépithet6ségének paraméterei az alabbiak:

Az épitési telek Az épiiletek
iR i legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb legnagyobb
Ovezeti | bOSPIES | 4l ithatd terillete | beépitettsége ldfclilet | sznteriileti |  épitménymagassiga

L2 A I ) %) mértdke (%) | mutath értéke (m)
Gksz-2 | SZ 5000 30 30 1,2 12,5

A beruhazo fejlesztési elképzelése a 7799/6-o0s hrsz.-u t‘dldrészleten a meglévd 10.570 m? alapteriiletii
foldszinti raktarkapacitas bovitése tovabbi kb. 3600 m? alapteriilettel. Ehhez a targyi ingatlan
beépithetésége 45%-ban hatdrozand6 meg. A kotelez legkisebb zoldfeliileti arany megvaltoztatasa
nem tervezett, az véltozatlanul 30%. A legnagyobb megengedett szintteriileti mutat6 1,2 m*m? értéke
szintén valtozatlan marad.
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HB1 Ingatlan Kft.

A beépithetéség ndvelése érdekében egy masik, a hatilyos HESZ-ben mér alkalmazott Gksz-14t

Jjelii épitési Gvezet alkalmazasara tesziink javaslatot.

AZ EPITESI TELEK AZFPULETEK
. Legkisebb- .

. (@’) (%) aranya (%) mutato

Gksz-14t SZ 5000 45 30 12 12,5
Adatok a Beépitési tervjavaslat alapjan:
A foldrészlet teriilete ' 35.296 m?
Hatilyos HESZ szerint
Beépithetd alapteriilet (30%) — maximum 10.589 m?
Kotelez6en kialakitandé zéldfeliilet (30%) — minimum 10.589 m?
Beépitheto szintteriilet (1,2 m?/m?) — maximum 42.355 m?
Burkolt feliilet — maximum . 14.118 m?
Telepitési tanulmany javaslata szerint
Beépithetd alapteriilet (45%) - maximum 15.883 m?
Kotelezden kialakitando zoldfeliilet (30%) — minimum 10.589 m?
Beépithetd szintteriilet (1,2 m?/m?) 42.355 m?
Burkolt feliilet — maximum 8.823 m?
Beépitési tervjavaslat szerint
Beépitett alapteriilet (40,2%) 14.200 m?

Fentiek alapjan kérjiik a tisztelt 6nkorményzatot, hogy a Helyi Epitési Szabilyzat és Szabalyozasi
terv részleges médositisara vonatkozé kérelmiinket megtargyalni, és pozitiv dontés esetén a

moédositas folyamatat mielébb elinditani sziveskedjenek.

Budapest, 2024. januar 22. (

-

Udviézlettel:

Hajas Albert
Ugyvezetd igazgatd
Managing Director

HB1 INGATLAN
Budafoki at 60.
1117 Budapest, Hungary

Tel.: +36 (1) 382 7113
Mobil: +36 (30) 222 8787
E-mail: haj i
Web:
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Budapest, 2023. december hé

Jelen tanulmany kizardlag a Panyi Zsuzsanna e.v. hozzajaruldsaval, a szerz6désben meghatarozottak
szerint hasznalhato fel, a szerzG6i jogok védelmére vonatkozd elGirdsok figyelembevételével!



TELEPITESI TANULMANYTERV A BIATORBAGY,
7799/6-0S HRSZ.-U INGATLAN TERULETERE
1.) BEVEZETES

A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet (Uj
Teleplilésrendezési kddex) hatarozza meg a Telepitési tanulmanyterv mifajat és tartalmi
kovetelményeit. A kormanyrendelet I. fejezet, , A rendelet hatalya és az értelmez6 rendelkezések”
cimd 1. alfejezet 2. § 17. pontja alapjan:

»2. § E rendelet alkalmazdsdban:

17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos 6nkormdnyzati déntést
el6segité dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett és
természeti kérnyezettel vald viszonyadt,;”

Az Uj Telepilésrendezési kédex meghatdrozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési
tanulmanyterv készitését teszik sziikségessé:

»19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni:
a) a telepliilésrendezési szerzédés megalapozdsdhoz és
b) az 6sszevont telepitési eljdrds telepitési hatdsvizsgdlati szakaszdnak részeként.”

Az Uj Telepulésrendezési kédex 7. melléklete irja el a tanulmanyterv tartalmi kdvetelményeit. A
Telepitési tanulmanyterv kotelezd tartalma a vonatkozé jogszabaly szerint:

»7. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez
A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmdnyterv a telepiilésterv készitésének vagy mdadositdsanak megalapozdsa
érdekében, egy adott vagy leendé fejlesztési akcidteriilet vagy egyéb fejlesztéssel, mddositdssal
érintett teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a teriilet és kérnyezetének, hatdsteriiletének bemutatdsdt,
b) a fejlesztési célt, valtozdst szemléltets beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolodd infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki és
humdninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatdsait és kévetelményeit,
e) a telepiilésterv vdltozdsdnak, modositdsanak tartalmdt, szabdlyozdsi koncepcidjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmadnytervvel kapcsolatos déntés elGkészitésére, a féldhivatali
alapadatok felhaszndldsdval k6zértheté modon dbrdzolja

a) a beépités javaslatadt,

b) a hatdrold kéz-, illetve k6zhaszndlatu teriileteket,

c) a zéldfeliiletek kialakitdsénak mddjdt,

d) a kézlekedési és parkoldsi rendet,

e) a kézmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kérnyezetbe illesztett térbeli
kérnyezetalakitds terve szemlélteti.”


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A2100419.KOR&celpara=&dbnum=1#lbj0id508d

A kormanyrendelet ,,10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv” cim( fejezetében a 19. § (4)
bekezdés lehetdséget biztosit a telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeinek a jogszabalytdl
eltéré meghatdrozasara az aldbbiak szerint:

»19. § (4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az elGkésziteni tervezett
telepiilésrendezési szerzGdés tipusa, a tervezési terlilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan -
a 7. melléklet figyelembevételével - az 6nkormdnyzati féépitész hatdrozza meg olyan modon, hogy a
7. melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatok, elhagyhatok vagy kiegészithetdk.”

A tanulmanyterv az Uj Telepiilésrendezési kédex 19. § (1) bekezdésben felsoroltak alapjan egy célt
szolgal, telepiilésrendezési szerzdés el6készitését, amely Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels-
testliletének pozitiv dontése esetén megalapozza Biatorbagy hatdlyban |év6 teleplilésrendezési
eszkozeinek olyan irdnyl alakitasat, amelynek soran a terv biztosithatja a Biatorbagy, 7799/6 hrsz.-u
foldrészlet teriiletén a beruhazdi elképzeléseknek megfelel§ beépitést, a megengedett beépithetfség
novelését.

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7799/6-os hrsz.-u ingatlanra, a Bunzl Magyarorszag Kft.
munkavédelmi, munkahigiéniai és csomagolas-technikai termékek forgalmazasaval foglalkozé
telephelyére és koézvetlen kérnyezetére terjed ki. A beruhdzéi szandék a targyi ingatlanon a
meglévo csarnoképiilet bdvitése.

2.) ELOZMENYEK

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 2019-ben feliilvizsgélta telepiilésrendezési
eszkozeit (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabdlyzat, Szabalyozasi terv). A beruhazéi szandék
megvaldsitasahoz sziikséges a targyi ingatlant érinté jelenlegi szabdalyozas részleges mddositasa.

A tervmddositas egyeztetési eljarasa szerint lehet &ltalanos, egyszerdsitett vagy rovid eljaras. Az Uj
Telepiilésrendezési kédex ,43. A telepllésterv egyeztetésének specidlis szabdlyai” cim( fejezete
hatarozza meg a telepiilésrendezési eszk6zok mddositdsdnak egyeztetési szabalyait.

,68. 8 (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabdlyok alkalmazandodk a teleplilésterv egyszerdisitett
eljgrasban térténdé

a) készitése vagy mddositdsa esetén, ha

aa) az Etv. 6. § (2) bekezdése szerint vagy a nemzetgazdasdgi szempontbdl kiemelt jelentéségii
beruhdzdsok megvaldsitdsanak gyorsitdsdrol és egyszerlsitésérél szolo térvény hatdlya ald
tartozo ligy tdrgydt képezd épitési beruhdzds megvaldsitdsa miatt indokolt,

ab) a Kormdny dltal rendeletben kihirdetett veszélyhelyzet esetén, az érintett telepiilésen a
veszélyhelyzet kévetkezményeinek a felszdmoldsa vagy a tovdbbi, kézvetleniil fenyegetd
veszélyhelyzet megel6zése miatt indokolt, vagy

b) mddositdsa esetén, ha

ba) a képviseld-testiilet dontésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvdnitott teriileten, beruhdzds
megvaldsitdsa miatt indokolt,

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkérbe,
azonban az aldbbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:

1. a telepiilésszerkezetet meghatdrozo miiszakiinfrastruktura-féhdldzat nem vdltozik,
2. nem térténik Uj beépitésre szdnt teriilet kijelGlése, és
3. nem térténik zéld, vizgazddlkoddsi, erds- és természetkizeli teriilet megsziintetése.”

Mivel a jelen tanulmanytervvel megalapozott mddositds esetén a 68. § (1) bekezdés bb) pontjaban
elGirt feltételek teljesiilnek, abban az esetben, ha jelen telepitési tanulmanyterv figyelembevételével
az Onkormanyzat elhatdrozza a varos hatalyban 1évé Helyi Epitési Szabalyzatanak mdédositasat, a
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modositas egyeztetése az egyszertisitett eljaras keretében térténhet majd meg.


https://njt.hu/jogszabaly/1997-78-00-00

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

DONTESHEZ SZUKSEGES MELYSEGBEN

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyltt a Budapesti Agglomeracid nyugati szélén helyezkedik el.
Eszakrdl Paty és Budakeszi, keletrsl Budadrs és Torokbalint, délkeletrdl Séskut, délrél a Fejér megyei
Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilések hataroljdk. A varos a Zsambéki-medencében teril el,
belteriletét tébb oldalrél a Budai-hegység hegyvonulatai dvezik, de a tervezéssel is érintett keleti

telepuilésrészek a Budaodrsi-medencébe nyulnak be.

2 9 9 Q L) 9 e e L] 0 ¢

TERVEZESI TERULET

1. dbra: A tervezési teriilet (forrds: E-KOZMU)

A tervezett beruhdazas miatt
sziikségessé  valé  Helyi  Epitési
Szabdlyzat maodositassal érintett
terllet Biatorbagy északnyugati részén,
az Erdé6alja utca mentén taldlhatd. A
Bunzl Magyarorszag Kft. telephelye, a
7799/6-0s hrsz.-U ingatlan a Tormasrét
utcatdl északra fekszik, tobb meglévé
Uzem kornyezetében. Az ingatlantdl
délkeletre, az ErdGalja és a Tormasrét
utca taldlkozasanal a NIO Power
Europe Kft. nevl cég nagy csarnoka
lathatd, amelyben aramelosztd, -
szabdlyozd készilék gyartasa folyik,
délnyugatra pedig, az utca tuloldalan a
Trans Hungaria Kft. logisztikai raktara
taldlhato, mely egy kisebb alapterilet(
éplletet és egy hatalmas szabadtéri
parkoléteriletet foglal magdba.

A targyi telephelyen a korszerl logisztikai szolgaltatdasoknak megfeleléen kialakitott épilet és
géppark vdrja az lgyfeleket. A targyi ingatlantél délre az Antenna Hungdaria Zrt. jelenleg még
beépitetlen ingatlana fekszik, ahol Uj misorgyartdsi célu gépjarm(ivek szamara gépjarm tarolé és a
rendezvénytechnikai eszkozok részére szolgald raktarépiilet megvaldsitasat tervezik. A 7799/6-os
hrsz.-U ingatlantdl északnyugatra még két tovabbi beépitetlen ingatlan figyelhet6 meg. A terilettdl

északra egy nagy kiterjedés( erdéteriilet l1athato.

2. dbra: Légifoto a tervezési teriiletrél és kdrnyezetérdl (forrds: google maps)



5. dbra: Erd6alja utca utcaképe keleti irdnybdl, a Tormdsrét utca feldl (forrds: google maps)

A Vendel Park részét képez6 foldrészlet mar 2006. 6ta belteriiletbe és hosszu évek 6ta gazdasagi
besorolasu teriiletbe tartozik. A 7799/6-0s hrsz.-U telek nagysaga 35.296 m?, melyen jelenleg egy
nagymeéretl épilet all.

A teriletnek két bejarata van, amelyek a 7777 hrsz.-U ErdBalja utcardl nyilnak. A telephelyen belil az
épllet el6tt egy hosszu burkolt, a személygépkocsik szamara kialakitott parkoldterilet taladlhato, az
épllettdl délnyugatra egy jelentGs méretd burkolt rakodé feliilet figyelheté meg.

Az ingatlan felszine déli irdnyban lejt. A terepszintben az ingatlanon belil 6sszesen kb. 10 méter
szintktlonbség figyelhetd meg. A terulet legalacsonyabb része az ErdGalja utca mentén, a 7799/6-os
hrsz.-U ingatlan déli csticskénél figyelhet6 meg, amely kb. 178 méteren van Balti felett, a
legmagasabban a telek északi csiicske talalhatd, kb. 188-189 méteren. A targyi ingatlan belsé részén,
az épitési helyen belll a terepszint vizszintes, és magassaga Balti felett 184,5 méter.



A HB1 Ingatlan Kft. a targyi ingatlanon a meglévé épllet bdvitését hatarozta el. A tervezett Uj
éplletrészek nagyrészt a ma mar meglévd burkolt fellletek és rézsiik tertiletén valdsithatdk meg.

A Vendel Park egy viszonylag Uj ipari park, amelynek telephelyein értékes névényallomany még
dltaldban nem alakult ki. igy a téargyi teriileten is csupan egy-egy keskeny savban taldlhatd
jelent&sebb névényallomany, elsésorban az éplilet mogott, az erd6 irdnyaban.

A terilet kozlekedési kapcsolata,
megkozelitése rendkivil kedvezé. A
Vendel Park teriiletén halad keresztil az 1.
P W sz. Budapest — Tatabanya - Gy6r -
IKEAKUISO arukiado S
Nty /- e Hegyeshalom els6rendd f6ut, amelyen at a
o ; F6évaros mindossze 11-12 km tavolsagban
elérheté. Egy km tdvolsdgra van az ipari
park kozpontjatél Budapest irdnyaba az
M1-es autdpalya és az MO gyorsforgalmi
ut csomodpontja, amely minden irdnyban
lehetévé teszi a tovabb haladast. A
3 , 7799/6-0s hrsz.-G ingatlan a Vendel Park
EE N , S .| bels6 feltaré utjat képezdé Tormasrét
' L8 ytcardl nyilé ErdGalja utcardl kozelithet6
meg. A Tormdsrét utca egy korforgalmi
csomoéponttal csatlakozik az 1. sz. f6athoz
a 11+1 kilométerszelvénynél.

iatorbagyi kaptarkévek

6. dbra: A Vendel Park és kérnyékének fé uthdlézata

A Tormasrét utca az ErdBalja utcai csatlakozasnal délkelet felé fordulva végigfut a Vendel Park
telephelyei ko6zo6tt, majd egy Ujabb uUtcsatlakozds lehet6vé teszi, hogy a Budai Uton keresztil ismét
elérje az 1. sz. féutat. A féuttal parhuzamosan haladd belsé feltaré Gt Budai Ut néven fut tovabb
délkelet felé az ipari park széléig, ahol zsakutcaként végzédik. A targyi ingatlan feltardsat biztosito
Erd6alja utca a Tormasrét utcai csatlakozastél északnyugat felé veszi az irdnyt, és szintén telephelyek
el6tt vezet végig az ipari parkon, egészen az erdd széléig, ahol egy kis kdrforgalomban végzédik.

Az ErdGalja utca két oldalan burkolt vizelvezetd arok, és szakaszosan parkold-teriiletek is kialakitasra
kertltek.

A 7799/6-0s hrsz.-U ingatlan féldnyilvantartas szerinti adatai az aldbbiak:

Helyrajzi szam Molivelési ag Terllet Megjegyzés
7799/6 kivett irodaéplilet + raktar és udvar 35296 m? 2007-ben épitési korlatozas

keriilt bejegyzésre Biatorbagy
Varos 6nkormdnyzata javdra

A 7799/6-0s hrsz.-u foldrészlet kozel trapéz alaku, de a hatso, az erd6 mentén futd telekhatara
tortvonall. Az északnyugati és a délkeleti telekhatdra mentén az ingatlan mélysége kb. 160 méter, a
k6zéps6 szakaszon az erdd kb. 24 méterrel, 6sszesen kb. 2200 m2-re benyulik a telek mélységébe.
Szélessége az ErdGalja utcaval parhuzamosan atlagosan 246 méter kozott alakul.



4.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK ELEMZESE

A f6varos vonzaskorzetében fekvd telepiiléseken a tervezett fejlesztések, beruhdzdsok lehet&ségét
alapvet6en a hatdlyban |év6 magasabb szint(i tervek hatarozzdk meg.

2018. december 12-én a Parlament elfogadta a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX. térvényt (a tovdbbiakban Trtv.), amely 2019. marcius
15-én lépett hatdlyba. A Trtv. 19. § (4) bekezdése alapjan a Trtv-ben meghatarozott Gvezeteken
tulmen6en a tovdbbi orszdgos Ovezetek teriileti lehatdroldsat és Ovezeti szabdlyait a
terliletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg. 2019. junius 22-én lépett hatalyba a
teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészité szabdlyozdsdrdl szélé 9/2019.
(X.6.) MvM rendelet, amely a Trtv. 6vezeti terveihez szorosan hozzatartozd, de abban nem szereplé
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térségi ovezetek lehatarolasat és elGirasait tartalmazza.

Biatorbagy Varos Onkormdnyzat Képvisels-testiilete 241/2019. (X1.28.) szdmu hatarozattal elfogadott
Teleplilésszerkezeti tervének készitése sordn a magasabb szintl terveknek, az Orszagos
Terlletrendezési Tervnek (tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracié Terliletrendezési
Tervének (a tovabbiakban: BATrT) valé megfelelés igazolasa teljeskériien megtortént.

e Orszagos és térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak

RESZLET A BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVENEK | 'érsegitertletfelhasinalasi kategoriak
L. , , N L, Erdégazdalkodasi térség
SZERKEZETI TERVEBOL (A KIEMELT TERSEGI TERULETFELHASZNALAS
RENDSZERE)
A )

Magy kiterjedés zéldterileti teleplilési térség
Mezégazdasagi térség
Kertes mezégazdasagitérség

Vizgazdalkodasi térség

Telepillési térség

Sajatos teriletfelhasznalasd térseg

~

Gzlekedési halozatok és egyedi épitmenyek
==  Gyorsforgalmi Gt (meglévs)
=  Gyorsforgalmi it (tervezets)
TERVEZESI TERULET — owmeee
m—— 50 (rervezett)
———  Térséqiszerepkrii sszekdts Ot (maglévs)
———  Térséqiszerepkdrii Bsszekdts Ot (tervezett)
Mellgkar (meglévé)
Mellgkir (rervezett)
® Térségijelentsagli P+R parkold
=== =] MNagysebesséqg( vasatvonal (tervezets)
=== =) Eqgyéb orszagos térzshalézati vasiti palya (meglévd)
o

Egyéb orszagos térzshalzati vasiti palya (tervezett)

Orszagos vasuti mellékvonal (meglévs)
MNemzetkozi kereskedelmi repilGtér (meglévd)
® Terségi repiilétér (megléve)

Orszagos kerékpartvonal

Terségi kerekparatvonal (meglévé)

----- Terségi kerékparatvonal (tervezett)

A 7799/6-0s hrsz.-U ingatlan a Biatorbagy varosra vonatkozo térségi teriletfelhasznalasi kategdriak
szerint a 2019 madrcius 15-én hatdlyba |épett teriletrendezési tervtorvény elGirasai, illetve — annak
megfelel6en — a BATrT Szerkezeti terve alapjan a telepiilési térség teriiletére esnek. Mivel a
tervezési teriilet teruletfelhasznalas valtozassal nem érintett, a tervmoddositds a
Telepiilésszerkezeti terv modositasat nem teszi sziikségessé, a javasolt Szabalyozasi tervi
valtoztatas a BATrT szerinti térségi teriiletfelhasznalast nem befolyasolja.



A Trtv. 22. §-a szerint ,A kiemelt térségi és megyei terlletrendezési tervek, valamint a
teleptlésrendezési eszkdzok készitése soran a térségi dvezetek altal érintett terileteket az e térvény
felhatalmazasa alapjan kiadott kormdanyrendelet szerint, az abban meghatarozott allamigazgatasi
szervek elGzetes adatszolgaltatasat mérlegelve kell lehatarolni.” Az dvezetek pontos lehatarolasa
jelen tervmaddositas keretében nem keriilt el6zetesen megkérésre.

e Orszagos és kiemelt térségi ovezetek

A Trtv. altal meghatarozott orszagos dvezetek hatarai

TERVEZESI TERULET

3/1. Az ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT

MAGTERULETENEK, GKOLOGIAI FOLYOSOJANAK ES
PUFFERTERULETENEK OVEZETE

Okolégiai haldzat magteriiletének dvezete

Okolodgiai halozat Skoldgiai folyosdjanak dvezete

Okologiai halozat pufferteriiletének Gvezete

3/2. A KIVALO TERMGOHELYI ADOTTSAGU SZANTOK
OVEZETE

Kivalo terméhelyi adottsagl szantok dvezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

& .

| TERVEZESI TERULET

| ..'B/iaférggy' .

-

3/3. ERDOK OVEZETE

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

Erd6k dvezete




Biatorbagy

TERVEZESI TERULET

3/4. VILAGOROKSEG ES VILAGOROKSEG
VAROMANYOS TERULET OVEZETE
(TELES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)

- Vilagérokségi terlletek altal érintett telepllések
Vilagérokségi varomanyos teriletek altal érintett telepilések

- Vilagarokségi és vilagorokseégi varomanyos teriiletek altal érintett telepilések

A TELEPULES KOZIGAZGATASI TERULETET ES iGY A
TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

Biatorbagy

3/5. A HONVEDELMI ES KATONAI CELU TERULET
OVEZETE
(TELIES KOZIGAZGATASI TERULETI LEHATAROLASSAL)

- Honvédelmi és katonai céld teriilet dvezete altal érintett telepllések

A TELEPULES KOZIGAZGATASI TERULETET ES iGY A
TERVEZESI TERULETET AZ GVEZET NEM ERINTI!

A 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet altal meghatarozott orszagos 6vezetek hatarai

Biatorbagy

TERVEZESI TERULET

1/1. A )6 TERMOHELYlI ADOTTSAGU SZANTOK
OVEZETE

Jo termdhelyi adottsag szantok dvezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

1/2. Az ERDOTELEPITESRE JAVASOLT TERULET
OVEZETE

- Kivale terméhelyi adottsagl adattari erddteriilet Gvezete

- Egyéb addattari erd&teriilet dvezete
- Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete

Az  OVEZET BIATORBAGY KOZIGAZGATASI
TERULETET NEM ERINTI, iGY A TERVEZESI TERULETET
SEM ERINTI!




—— X

1/3. A TAIKEPVEDELMI TERULET OVEZETE

e TERVEZESI TERULET

/// \ Tajképvédelmi terllet dvezete
//’
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET ERINTI!
Biatorbagy:
_ 1/4. VizMmINGSEG-VEDELMI TERULET GVEZETE
| TERVEZESI TERULET
-~

e X
.:‘. {/\
&)
Biatorbagy 5\\
/ <
/

Vizmindség-védelmi terilet ovezete

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

/"'/ TERVEZESI TERULET

s Y
T .:‘. \\,\/\

)
Biatorbagy 5\\/
-

1/5. NAGYVizI MEDER OVEZETE

Az  OVEZET BIATORBAGY
TERULETET NEM ERINTI!
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

Nagyvizi meder dvezete

KOZIGAZGATASI

Az orszagos ovezetek koziil — a Trtv. és az MVM rendelet 6vezeti mellékletei szerint — a tervezési
teriiletet a magteriilet 6vezete és a tajképvédelmi teriilet 6vezete érinti.

Az okoldgiai hal6zat magteriiletének 6vezetére a Trtv. 25. §-anak aldbbi elGirasai vonatkoznak:

»25. § (1) Az ©6koldgiai hdlézat magteriiletének Ovezetében csak olyan vdrmegyei
teriiletfelhaszndldsi kategdria és vdrmegyei évezet, valamint a telepiilésrendezési tervben
olyan Ovezet és épitési 6vezet jelolhetd ki, amely az 6koldgiai hdlézat magteriilete és az
6koldgiai hdldzat Okoldgiai folyosdja természetes és természetkézeli élGhelyeit és azok

kapcsolatait nem kdrositja.

(2) Az ékologiai hdlézat magteriiletének Gvezetében Uj beépitésre szdnt teriilet nem jelélhetd ki,

kivéve, ha:

a) a telepiilési teriiletet az 6kolégiai hdlézat magteriilete, vagy az ékoldgiai hdldzat
magteriilete és az 6koldgiai hdlozat ékoldgiai folyosdja kériilzdrja, tovabbad

b) a kijelélést mds jogszabdly nem tiltja.




(3) A (2) bekezdésben szereplé kivételek egyiittes fenndlldsa esetén beépitésre szdnt teriilet az
dllami féépitészi hatdskérében eljaré fbévdrosi és vdrmegyei kormdnyhivatalnak a
teriiletrendezési hatdsdgi eljardsa sordn kiadott teriiletfelhaszndldsi engedélye alapjdn
jelélhetd ki. Az eljards sordn vizsgadlni kell, hogy biztositott-e az 6koldgiai hdlézat magteriilet és
az Okoldgiai hdlozat Gkoldgiai  folyoso természetes és természetkézeli élGhelyeinek
fennmaraddsa, valamint az 6koldgiai kapcsolatok zavartalan miikédése.”

Targyi ingatlan a BAT(T alapjan telepulési térségbe, a hatalyos telepilésrendezési eszk6zokben pedig
évtizedek Ota beépitésre szant gazdasagi teriiletbe tartozik. Az orszagos ovezet csupan a foldrészlet
északi cslcskét érinti, ami az Ovezet pontatlan, a telekhatdrokat nem pontosan kovetd
lehatdroldasanak eredménye. A magterilet elsésorban a telephellyel szomszédos erdét foglalja
magaba, de a targyi ingatlanbdl is csak azt a keskeny savot érinti, amely a Szabalyozasi terv alapjan
kdtelez6en zoldfeliilet marad 35 méter mélységben. igy a mar évek 6ta beépitett ingatlanon 4llé
épllet bovitését lehet6vé tevé tervmoddositds az okoldgiai hdldzat magterilete és az 6koldgiai
halozat o6koldgiai folyoséja természetes és természetkozeli él6helyeit és azok kapcsolatait nem
karositja.

A tajképvédelmi teriilet Ovezetére a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak
kiegészité szabdlyozdsdardl szélé 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. §-anak aldbbi elGirasai
vonatkoznak:

»4. § (1) A tajképvédelmi teriilet 6vezete teriiletére a megye terliletrendezési tervének megalapozo
munkarésze keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg térségi jellemzdit, valamint a telepiilés
telijes kézigazgatdsi teriiletére késziil6 telepliilésrendezési eszkéz megalapozd vizsgdlata
keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg megérzendé elemeit, elemegyiitteseit, valamint a
tdjképi egység és a hagyomdnyos tdjhaszndlat helyi jellemzdit.

(2) A tdjképvédelmi teriilet Gvezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a hagyomdnyos
tdjhaszndlat fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében - a telepliléskép
védelmérdl szolé térvény vagy annak felhatalmazdsa alapjdn kiadott jogszabdly eltéré
rendelkezésének hianydban - meg kell hatdrozni

a) a telepiilésrendezési eszkézékben a teriiletfelhaszndlds és az épités helyi rendjének egyedi
szabdlyait,

b) a telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti
teleplilésképi rendeletben (a tovdbbiakban: teleplilésképi rendelet) a telepiilésképi
kévetelményeket.”

A teleplilés teljes kozigazgatasi teriiletére elkésziilt telepllésrendezési eszkéz megalapozd vizsgélata
meghatdrozta a tajjelleg megdrzend6 elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tajképi egység és a
hagyomanyos tajhasznalat helyi jellemz8it, amelyekre vonatkozé elirdsokat a HESZ és a
Telepiilésképi rendelet tartalmazza. Ezek jelen médosité javaslat soran betartdsra keriilhetnek.

igy a javasolt médositas Ovezeti érintettsége a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriletrendezési tervér6l sz6l6 2018. évi CXXXIX torvény és a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet
elGirasaival nem ellentétes.



A BAT(T altal meghatarozott kiemelt térségi ovezetek hatarai

I_ 2/1. Az ASVANYI NYERSANYAGVAGYON OVEZETE

TERVEZESI TERULET

- Asvényi nyersanyagvagyon terllet dvezete

Az OVEZET BIATORBAGY KOZIGAZGATASI
TERULETET NEM ERINTI!
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

Biatorbagy
o 2/2. A RENDSZERESEN BELVIZJARTA TERULET
_ TERVEZESI TERULET OVEZETE
o
‘// Rendszeresen belvizjarta terllet dvezete
Az  OVEZET  BIATORBAGY  KOZIGAZGATASI
Biatorbagy TERULETET NEM ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

2/3. A FOLDTANI VESZELYFORRAS TERULET
— TERVEZESI TERULET OVEZETE

~ / Faldtani veszélyforras teriilet dvezete dltal érintett telepiilések

] Az OVEZET BIATORBAGY KOZIGAZGATASI
Biatorbady ¢ TERULETET NEM ERINTI!
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

A kiemelt térségi 6vezetek koziil a telepiilés teriiletét, és igy a modositassal érintett teriiletet egyik
o6vezet sem érinti.

Pest Megye Onkormanyzata Kozgylilésének 10/2020. (VI.30.) ©nkormanyzati rendeletével
elfogadott megyei teriiletrendezési terv egyetlen Ovezete sem érinti Tarnok kozigazgatasi
teriiletét.

e Orszagos és térségi miiszaki infrastruktira halézatok (2019. marcius 15-t6l)

A javasolt mdédositas sem az orszagos, sem a kiemelt térségi mdszaki infrastruktura halézatokat
nem érinti.

s

e Az OTrT és a BATIT adta bdvitési lehetGségek, a térségi teriletfelhasznalasi kategdériaknak
valé megfelelGség igazoldsa

A telepilési térségre a Trtv. 11. § d) pontja vonatkozik:




,11. § A kiemelt térséqi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén beliil a telepiilési
teriiletfelhaszndldsi egységek kijellése sordn

d) a telepiilési térség teriiletén barmely telepiilési teriiletfelhaszndldsi egység kijel6lhetd;”

Mivel a javasolt mddositas révén 0j beépitésre szant teriilet nem keletkezik, a Trtv. 12. §-anak az uj
beépitésre szant teriiletek kijel6lésének feltételeire vonatkozd elGirasok jelen moédositas soran
nem relevansak.

Nyilatkozat

Fentieknek megfelel6en a Trtv. és a PmTrT rendelkezéseinek egyiittes értelmezése alapjan ezuton
nyilatkozom, hogy az ismertetett fejlesztési elképzelések megvaldsitasat szolgald, javasolt
tervmddositas egyik vonatkozo jogszaballyal sem ellentétes.

('IP 9
) M-_
Panyi Zsuzsanna
vezeto teriiletrendezé tervezo
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5.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ES A TERVEZETT
MODOSITAS ALTAL ERINTETT TERULET ISMERTETESE

Biatorbagy varos jelenleg érvényben lévS, a 241/2019. (XI.28.) szamu képviselS-testiileti
hatdrozattal jovahagyott Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban TSZT) szerint a mddositasi
javaslattal érintett ingatlan — mint az aldbbi tervrészleten is lathaté — a gazdasagi teriiletek Gksz
jelli, kereskedelmi szolgaltato teriilet elnevezésii teriiletfelhasznalasi egységébe tartozik. Ebbe a
kategoriaba sorolt a Vendel Park teljes teriilete.

A 7799/6-0s hrsz.-U ingatlan az 1-es f6kozlekedési uttdl északkeletre kialakult gazdasagi teriilet részét
képezi, az ipari park belsé feltaré atjarol, a Tormdsrét utca irdnyabdl kozelitheté meg az ErdGalja
utcan keresztill, és a TSZT szerint szomszédsagaban, szinte minden irdnyban szintén kereskedelmi
szolgaltatd gazdasdgi terllet besoroldsu, mikodé telephelyek figyelhet6k meg. A hatdlyos TSZT
alapjan a tervezett mddositassal érintett teriilet minimalis mértékben természeti védettséggel
érintett. A targyi ingatlan északi hatardn az orszdgos oOkoldgiai hdlézat magteriletébe tartozd
erdéteriletek figyelhet6k meg. A lehatdrolds csekély mértékben érinti a tervezési teriiletet. Az
ingatlantdl északra elteriil6 erd6 a TSZT-n is erdGteriiletbe sorolt.

A Vendel Park néhdny foldrészletét érintGen abrdzolt, nyilvantartott régészeti lel6helyek nem érintik
a 7799/6-0s hrsz.-0 ingatlant. A gazdasagi terlletet atszeld, a terven jel6lt mikrohulldma haldzat a
tervezési terlletet szintén nem érinti.

TERVEZESI TERULET

7. dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Teleplilésszerkezeti terv 1. mellékletébdl

GAZDASAGI TERULET ERDG- ES MEZOGAIDASAG! TERULET
KERESKEDELMI, SIOLGALTATO TERULET  (1.5) - ERDOTERULET [ T 1 MAGTERULET

8. dbra: A Telepiilésszerkezeti terv jelmagyardzatdnak relevdns részei




A targyi telephely északkeleti hataran huzédik Biatorbagy belteriiletének hatdra.

A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirasa képezi, amelynek ,Beépitésre szant
terlletek” cim( részében a ,Gazdasagi teriiletek” fejezet nem ir a targyi tertletrél.

A leiras a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriiletekre az 1,5 m?/m? beépitési siirliségi értéket
hatarozta meg. Ez a fogalom a teriletfelhaszndlasi egységek teriiletén elhelyezhet6 épuletek
valamennyi épitményszintjének Osszesitett bruttd alapteriilete és a teriletfelhasznalasi egységeknek
a koztlk Iévé, telepllésszerkezetet nem meghatarozd kozteriiletek teriiletével novelt teriletének
viszonyszamat jelenti.

A leirds 4. melléklete tartalmazza a telepiilés terlleti mérlegét, amely szerint a kereskedelmi
szolgdltatd gazdasagi terlletek 373,57 ha terlletet tesznek ki a varos 4410,69 ha nagysagu
kozigazgatasi terliletébdl, amely a teljes teriilet 8,5%-a. A targyi tervezési teriletet jelentd ingatlan e
kijelolt gazdasagi terilet részét képezi.

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarél Biatorbagy Varos Onkormanyzat KépviselGtestiilete
26/2019. (X1.29.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ) szél.

peeo¥ A

TERVEZESI TERULET

9. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervbol

KOTELEZO SZABALYOZASI ELEMEK
SIABALYOIASI VONAL (tervezett kézterlleti telekhatér)
l— 12 STABALYOIAS| STELESSEG, SZABALYOZAS!I ELEMEKRE VONATKOZO MERETEK

sesssens | EP[TES| OVEZET - OVEZET HATARA
Vt-1 | EPITESI OVEIET - OVEZET JELE

77/ | EriiEsi HELY Es HATARA

// '; EPITESI HELY ES HATARA HITELETI EPITMENY STAMARA
HE1H | TELEK BE NEM EPITHETO RESZE

[TI1T1] | reLex zesLoreLULETKENT KIALAKITANDO RésZE

7//77/7 | MEGTARTANDO FAS TERULET

ORSIAGOS OKOLOGIAI HALOZAT - MAGTERILET ‘

aana Thyssss

TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL KIEMELTEN KEZELENDO TERULET HATARA ‘

10. dbra: A hatdlyban lévé Szabdlyozdsi terv jelmagyardzatdnak relevans részei

Biatorbagy varos kozigazgatasi teriiletére a HESZ mellékletét képezé Szabalyozasi terv van
érvényben. A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a tervezési teriilet és kornyéke az alabbiak
szerint szabdlyozott:




,

- a 7799/6-0s hrsz.-u ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet Gksz-2 jelli épitési
o6vezetébe tartozik a szomszédos 7799/2-es, és az Ut tuloldalan elhelyezkedd 7798/3-as hrsz.-u
ingatlannal egyiitt;

- a telket délkeletr6l hatarolé 7773-as hrsz.-u ingatlan a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terilet
Gksz-2t jelli épitési 6vezetébe tartozik;

- a foldrészletet délnyugatrdl az ErdGalja utca kozuti kozlekedési teriiletének kialakult szélességi (22
méter széles) KOu jell dvezete hatarolja;

- a foldrészletet északkelet felSl hatarold erd6t részben Ev-1 jelli védelmi rendeltetés( erdéteriiletbe,
részben Eg-1 jell gazdasagi rendeltetési erdéteriletbe sorolja a SZT.

A SZT a targyi foldrészleteken épitési helyet nem abrazol. A terv nem tilinteti fel a kotelezGen
megtartandd el6-, oldal- és hatsdkert nagysagdt sem, de az északkeleti telekhatar mentén egy 35
méter széles savot a ,Telek zoldfelliletként kialakitandd része” jel6léssel dbrazol, ami egyben a
megtartandd hatsdkert nagysagat is eldirja.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve abrdzolja a kiilonb6z6 védelemmel érintett terileteket (régészeti
terlletek hatara, természetvédelmi teriiletek, véd6tdvolsagok stb.), de a tervezési teriletet a SZT
szerint nem érinti semmilyen régészeti védelem vagy védétdvolsag. A telek északi csiicskét azonban
csekély mértékben érinti a magteriilet és a tajképvédelmi teriilet orszagos Ovezete, amelyekre
vonatkozd el6irdsok ismertetését és ezek betartasanak mdédjat jelen dokumentacidé ,4. A tervezési
terlletre hatalyos teriletrendezési tervek elemzése” cim( fejezete tartalmazza.

A hatélyos HESZ jelen moédositd javaslat sordn relevans elSirdsai a 3. mellékletben keriiltek
felsorolasra.

A hatdlyos HESZ 31. §-a a Gksz jel(i épitési dvezetek, igy tobbek kozott a targyi ingatlanokra
vonatkozd Gksz-2 jel(i 6vezet elGirasait tartalmazza az aldbbiak szerint: a kereskedelmi, szolgdltato
terlilet els6sorban a kornyezetre jelent6s hatast nem gyakorld kereskedelmi szolgaltatd és ipari
tevékenységi célu éplletek elhelyezésére szolgdl, ahol bizonyos feltételekkel oktatasi, egészségligyi,
szocialis, kozosségi szorakoztatd és telkenként 1 db, a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szdmara
rendeltetés megtarthatd, de Uj 6ndlld lakd rendeltetési egység nem épithetd. A telken tobb épllet is
elhelyezhetd a teljes telekteriiletre szamitott beépitettség figyelembevételével. Az épitési Ovezetben
a teljes kozmlivesitettséget kell biztositani, és a csapadékvizet telken belil kell kezelni, amelyet a
killsé befogaddba szakaszosan kell bevezetni. A burkolt feliiletek és tetéfeliiletek minden 100 m?-e
utdn 1 m? zdportdrozd létesitends. A telken el@irt kotelezd zéldfeliilet haromszint(i névényzet
telepitésével alakitandd ki és tartandd fenn, a vonatkozo jogszabaly alapjan.

A 32. § (2) bekezdése szerint a Gksz-2 jelli épitési 6vezetben az erd6teriilet dvezeti hatardtdl mért
20,0 m széles teriileten a jelenlegi terepfelszin megtartando, tereprendezés nem végezhetd.

A kereskedelmi, szolgdltaté terilet Gksz-2 jell épitési 6vezetében alkalmazando, a telekalakitdsra és
a beépitési kovetelményekre vonatkozé el6irdsok a 3. melléklet alapjan: az épitési dvezetben 5000
m? a minimalis kialakithaté teleknagysag, és a telek kialakithaté legkisebb szélessége 50 méter. A
telkek beépitésmddja szabadondllé. Az épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetdsége
jelenleg 30%, a legnagyobb terepszint alatti beépitettség pedig 60% lehet. A kotelezd legkisebb
zéldfelilleti arany 30%, a legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté 1,2 m2/m? Az
épitménymagassag kialakithato legkisebb értéke ebben az épitési dvezetben nincs meghatarozva,
legnagyobb értéke pedig 12,5 méterben van megszabva.

A HESZ a telken beliil kialakithaté burkolt fellilet nagysagat nem szabalyozza, annak felsé hatarat a
beépitésre kerul6 teriilet és a minimalisan kialakitandé zoldfelllet nagysaga szabja meg.



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

A 2051 Biatorbagy, Erdéalja utcai 7799/6-0s hrsz.-u ingatlanra vonatkozé telepitési tanulmanyterv
elkészitésének célja a Szabalyozasi terv és a Helyi Epitési Szabalyzat médositasanak elGkészitése a
gazdasagi teriilet beépithet6ségének novelése érdekében.

A jelen tanulmany tervezési teriletét egyetlen ingatlan képezi, a Biatorbdagy, ErdGalja utca mentén, a
Tormasrét utcai Utcsatlakozastdél északnyugatra fekvé 7799/6-os hrsz.-U, a HB1 Ingatlan Kft.
tulajdonat képez6 beépitett telephely. A telephely bérlGje, a Bunzl Magyarorszag Kft. munkahigiéniai,
munkavédelmi és csomagolastechnikai eszk6zok gyartasaval és szolgdltatassal foglalkozé cég.

A telepllésrendezési eszk6zok mddositasanak beruhazo altal elérni kivant célja a 7799/6-os hrsz.-u
ingatlanon egy 6sszesen 14.200 m?-es épiilet megvaldsitdsa az ingatlanra el8irt beépitési szazalék
megemelését kbvetben.

A fent ismertetett elképzelések szerint a beruhazdéi szandék a terileten a meglévé nagy alapteriletd
Uzemi jelleg(i éplilet bévitésének megvaldsitdsa a telephelyhez sziikséges taroldteriiletek, parkolo- és
zoldfeluletek kis mérték( atalakitasaval.

Biatorbagy érvényben lévs, 2019. 6szén elfogadott Telepiilésszerkezeti terve szerint a belterileti
ingatlan a kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terilet teriletfelhasznaldsi egységébe sorolt a Vendel
Park tovabbi ingatlanjaival egyltt. Ez a besorolds megfelel a jelen tanulmdny alapjat képezd
fejlesztési elképzeléseknek. A tervezett épllet-b6vités — természetesen kornyezetkiméld
technoldgidval — ezen a teriiletfelhasznalasi egységen belll megvaldsithato.

Biatorbagy varos 241/2019. (X1.28.) szamu hatédrozattal jovahagyott Telepllésszerkezeti tervének
leirdsa alapjan a kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi teriilet beépitési slirlisége legfeljebb 1,5 m?/m?
lehet. Ez az érték azonban a teljes teriletfelhasznaldsi egységre vonatkozik, amit csak a Vendel Park
teljes teriletére értelmezhetd, telkenként ennek az ardnyszdmnak a betartasa nem értelmezheté.

Biatorbagy varos teljes kozigazgatasi teriletére a 26/2019. (X1.29.) rendelettel jovahagyott Helyi
Epitési Szabdlyzat van érvényben, amely 2019. szeptemberében lépett hatdlyba. A rendelet
mellékletét képezd Szabdlyozasi terv szerint a tervezési teriilet egyetlen ingatlana a kereskedelmi
szolgaltatd gazdasdgi terlilet Gksz-2 jel(i épitési Ovezetébe tartozik. A kereskedelmi, szolgaltatd
teriileten elhelyezhet6 épiiletek rendeltetését alapvetSen az OTEK 19. § (1) bekezdése irja elS, mely
szerint a terilet elssorban kornyezetre jelent6s hatdst nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi célu
épliletek elhelyezésére szolgal. Ezt az elSirdst a HESZ 31. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken kiviil a
terlileten oktatasi, egészségligyi, szocidlis, kozOsségi szorakoztaté rendeltetési éplilet s
elhelyezhetd, valamint telkenként egy, a gazdasagi tevékenységi célu épileten beliil a tulajdonos, a
hasznalé és a személyzet szamara szolgdld lakds is, amennyiben ezek a kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi teriiletek rendeltetésszer(i hasznalatdban korlatozast nem okoznak. A HESZ a 31. § (4)
bekezdésében kiegésziti, pontositja az el6z6ekben ismertetett rendelkezést azzal, hogy a teriileten a
kialakult laké rendeltetés megtarthaté, de Uj 6nallé lakd rendeltetési egység nem épithetd. Ezek az
el6irdsok azonban jelen telek esetében nem relevansak, mivel itt nem taldlhaté 6nallé (gazdasagi
hasznositasu éplileten kivili) lakdépilet. A 31. § (5) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terilet épitési 6vezeteiben tobb épiilet is elhelyezhet6 egy telken.

Ezek az elSirdsok nem akadélyozzak a tervezett beruhazas megvaldsitasat, igy a HESZ ezen pontjainak
modositasa nem sziikséges.

A 31. § (6) bekezdése c) pontjanak elGirasa szerint: ,a minimum zoldfelllet haromszintl névényzet
telepitésével alakitandd ki és tartandé fenn, a teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitdsardl
sz6l6 jogszabdly alapjan.” A beépitési javaslat ezen elGirasnak megfelel.



A hatalyos Szabalyozasi terv alapjan a 7799/6-os hrsz.-U ingatlanon a telek hatsdkertjében kijel6lt 35
méter széles zoldsav kialakitasa kotelezS. Ezen elGirdsok a tervezett épliletbGvités megvaldsitasa
soran betartanddk, ennek figyelembevételével késziilt a Beépitési tervjavaslat is.

ElSirasokat fogalmaz meg a HESZ az ingatlanon végezhet6 tereprendezéssel kapcsolatosan is. A 32. §
(2) bekezdése szerint a targyi ingatlanon az erdéteriilet Ovezeti hataratdl mért 20,0 m széles
terlileten a jelenlegi terepfelszin megtartandd, tereprendezés nem végezhet6. Ez az elGirds az
éplletbdvités tervezése, kialakitasa soran figyelembe veendé.

A 31. § (6) bekezdése a csapadékvizek telken beliili kezelésérél, atmeneti taroldsardl rendelkezik,
meghatdrozza a kialakitandd zaportdrozé méretezésének szabdlyait a telek burkolt fellleteinek
aranydban. A tervezett beruhdzds keretein belll a szikséges méretli fold alatti zaportarozd
kialakitasra kerulhet.

A HESZ 3. melléklete tartalmazza az épitési 6vezetekben az egyes telkek kialakithatésaganak és
beépithetGségének paramétereit. A Gksz-2 jell épitési Gvezet legfontosabb elGirdsai a lenti
tadbldzatban keriltek 6sszegydjtésre.

Az épitési telek Az épliletek
legkisebb ) legnagyobb
. . L o legnagyobb legkisebb ) o legnagyobb
Ovezeti | beépités kialakithatd . ) . . szintterllleti | |, | i
. L . beépitettsége zoldfellilet ) épitménymagassaga
jele madja terlilete L mutatd
5 (%) mértéke (%) . (m)
(m?) értéke
Gksz-2 LY 5000 30 30 1,2 12,5

A kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi teriilet Gksz-2 jel(i épitési dvezetére a hatalyos HESZ 40. § (1)
bekezdése a fentieken tul elGirja, hogy az Ujonnan kialakitandd telek minimalis szélessége 50 méter
lehet, és a terepszint alatti beépités mértéke elérheti a 60%-ot. A telek minimalis mélysége nincs a
HESZ-ben meghatdrozva, és nincs szoveges el8irds az épitési dvezetekben az el-, oldal- és hatsékert
mélységére sem.

A telkek kialakitdsara vonatkozd szabalyok targyi ingatlan esetében nem mérvaddak, hiszen a
7799/6-0s hrsz.-G ingatlan kialakult. A foldrészlet egyébként fenti elGirdsoknak teljes mértékben
megfelel, mivel nagysdga sokszorosa a megengedett minimalis teleknagysagnak, szélessége pedig
kdzel 250 méter.

A rendeltetési egységek szdma a gazdasagi teriileteken nem keriilt a HESZ-ben szabalyozasra, igy az e
tekintetben nem jelent korlatozast.

s

Az egyetlen akadalyt a tervezett épiiletbdvités esetében a Gksz-2 jelli épitési 6vezet megengedett
maximalis beépithetdsége jelenti. A hatalyos HESZ szerint az ingatlanok legnagyobb beépitettsége
30% lehet, ami a 7799/6-0s hrsz.-G ingatlanon &sszesen 10.589 m? beépithetd bruttd alapteriiletet
jelent.

A beruhazéi elképzelések szerint az ingatlan teriiletén 6sszesen kb. 14.200 m? alapteriiletii
épiiletet szeretnének megvaldsitani, ami kb. 40,2%-os beépitettséget eredményez.

Ehhez a targyi ingatlan beépithetdsége célszerlien 45%-ban hatarozandé meg, ami a 7799/6-0s hrsz.-
U ingatlanon dsszesen 15.883 m? beépithetd brutté foldszinti alapteriiletet jelenthet.

Fentiek alapjan a Gksz-2 jel( épitési Ovezet paraméterei mar nem felelnek meg a fejlesztési
elképzeléseknek, ezért a tervezési teriilet vonatkozasdban a beépitési paraméterek kismértékii
mddositasa valik sziikségessé. Mivel Biatorbagy varos egyéb teriletein is taldlhatdék olyan
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriiletek, amelyekre a Gksz-2 jell ovezethez hasonld el6irdsok
vannak érvényben, és ezeknél az épitési ovezet megengedett maximalis beépithet6sége 45%,
célszerli a targyi ingatlanra is ezt, a Gksz-14t jel(i épitési ovezetet érvényesiteni.




A javasolt épitési 6vezet jelolését lasd a 7. szamu mellékleten, a Szabalyozasi tervjavaslaton.

Az OTEK 2. szdmu melléklete szerint a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasi
egységekre a Telepllésszerkezeti tervben meghatarozandd megengedett legnagyobb beépitési
strlség értéke 2,0 m?/m?2. A kormanyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési telekre meghatdrozandé
megengedett legnagyobb beépitettség 60%, a legkisebb zoldfelilet 20% lehet. Az Bunzl
Magyarorszag Kft. szeretne a teriileten az OTEK szerint biztositott lehetSségeken beliil kedvezébb
szabdlyozast, amelyhez a telepiilésrendezési eszkozok alabbiakban részletezett mddositdsa
szlikséges.

A tanulmanyterv mellékletét képez6 Beépitési tervjavaslat megvaldsitasahoz sziikséges a jelenleg
érvényben 1évS Helyi Epitési Szabdlyzat, valamint az annak mellékletét képezS Szabalyozasi terv
kisebb mértékd modositdsa.

A beruhdazé dltal szolgaltatott beépitési tervjavaslat szerint a targyi ingatlanon kialakitasra keriild
éplletbGvités — a terlileten jellemzé beépitéshez hasonléan — célszerlien szabadonalld
beépitésmdéddal alakithatéd ki. A hatadlyos HESZ-ben el6irt 5000 m?es minimalis kialakithatd
teleknagysag el6irasa nem jelent akaddlyt. Viszont az épitési telkek legnagyobb beépithetGsége a
mar korabban emlitett javaslat szerint 45%-ban hatarozandé meg. Ez a vdltozas a beruhdzé
elképzelése szerint nem teszi sziikségessé a HESZ-ben meghatdrozott kotelezs legkisebb zoldfeliileti
arany megvaltoztatdsat, amely jelenleg 30%, mivel az el6zetes tervek alapjan az ingatlanon a
sziikséges szamu parkold, tarold és rakoddhely burkolt feliiletei igy is kialakithatdk.

Az épitménymagassag kialakithatd legnagyobb értéke jelen épitési Ovezet vonatkozasdban
valtozatlanul megmaradhat, mivel a tervezett funkciét nem akaddlyozza. A megengedett legnagyobb
terepszint alatti beépitettség a hatdlyos HESZ szerint 60% lehet, ami a tervezett beruhdzasnal nem
mérvado, igy ez az érték sem szorul médositasra.

A HESZ 2. § (1) bekezdés 9. pontja szerint a szintterileti mutaté: ,A telken elhelyezheté épiilet(ek)
Osszes brutto beépithetd szintteriiletének és az épitési telek teriiletének viszonyszama. Az épiileten
beliil, illetve terepszint alatt kialakitott parkoldhelyet legfeljebb az elbirt gépkocsi féréhelyekre
szdmitottan, gépkocsinként brutté 30 m? szintteriilet mértékben nem kell beszémitani az egyes
Ovezetek részletes elGirdsaiban meghatdrozott épithetd Gsszes brutto szintteriiletbe.”

Ez alapjan a 7799/6-o0s hrsz.-G ingatlanon az 1,2 m?/m%es megengedett legnagyobb szintteriileti
mutatdval szdmolva 6sszesen 42.355 m? bruttd szintteriilet épithetd be, amely 2, helyenként akar 3
szintes éplletek megvaldsitdsdra is lehet&séget adna. Ez azonban a targyi ingatlan esetében teljesen
sziikségtelen, mivel a csarnoképiilet egy szintes, igy a HESZ-ben meghatérozott szintteriileti mutatd
értékének megvaltoztatasara sem sziikséges.

A fentiek figyelembevételével a javasolt Gksz-14t jelli épitési dvezet elSirasai a hatilyos HESZ
szerint az alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
legkisebb Legkisebb- . Legkisebb—
.. ) L o legkisebb legnagyobb
Ovezeti | beépités kialakithatd legnagyobb . o ) o legnagyobb
. . . e zoldfellleti | szintterlleti | , | .
jele médja teriilete beépitettsége ) ) épitménymagassaga
5 aranya (%) mutatd
(m°) (%) (m)
Gksz-14t SZ 5000 45 30 1,2 12,5

Az épitési helyeket a HESZ nem irja el6 a Gksz-2 jel(i épitési dvezet telkeire vonatkozdan, de a
7799/6-0s hrsz.-U ingatlan vonatkozdsaban a Szabdlyozasi terven a telek hatso részén dbrazolt 35
méter mélységl, ,a telek zoldfellletként kialakitandd része” jel(i terliletsav az épitési hely lehetséges
terlletét erGteljes mértékben korlatozza.




7.) BEEPITESI TERV, ELOZETES DIFFERENCIALT BIOLOGIAI AKTIVITAS ERTEK SZAMITAS

A jelenleg hatalyban |évé Helyi Epitési Szabalyzatban szerepl beépitési paraméterek alapjan a
7799/6-0s hrsz.-G ingatlan beépithets teriiletnagysaga kisebb, mint amennyit a beruhazé Altal
tervezett éplletb@vités megvaldsitdsa sziikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a telepllésrendezési
eszkozok esetleges moédositasanak elGkészitését szolgalja a kordbbi fejezetekben részletezett
javaslatok szerint.

A 7799/6-0s hrsz.-u ingatlanokra vonatkozé adatok:

A foldrészlet teriilete 35.296 m?

Hatalyos HESZ szerint

Beépithet6 alapteriilet (30%) - maximum 10.589 m?
Kotelez6en kialakitando zoldfeliilet (30%) - minimum 10.589 m?
Beépithetd szintteriilet (1,2 m?/m?) - maximum 42.355 m?
Burkolt feliilet - maximum 14.118 m?

Telepitési tanulmany javaslata szerint

Beépithet6 alapterilet (45%) - maximum 15.883 m?
KotelezGen kialakitandé zoldfelllet (30%) - minimum 10.589 m?
Beépithetd szintterilet (1,2 m?/m?) 42.355 m?
Burkolt feliilet - maximum 8.823 m?

Beépitési tervjavaslat szerint
Beépitett alapteriilet (40,2%) 14.200 m?

A tervezett dllapotban a beépithet6 teriilet nagysdga az eredeti dllapothoz képest az ingatlanon
dsszesen 5.294 m?-rel megné a jelen tanulmanyterv javaslatainak figyelembevételével, a kételezéen
kialakitandd zoldfellilet nagysdga pedig valtozatlan marad az érvényben |év6 tervek szerint
kialakitandé teriiletnagysaghoz képest.

Az el@irt 1,2 m?/m? szintteriileti mutatdval szdmolva a 7799/6-0s hrsz.-U ingatlanon &sszesen 42,355
m? szintteriilet épithetd be.

A beruhdzé fejlesztési elképzelése a 7799/6-os hrsz.-u féldrészleten a meglévé 10.570 m?
alapteriilet(i foldszinti raktarkapacitas bévitése tovabbi kb. 3600 m? alapteriilettel oly médon, hogy a
jelenlegi éplilettomeg két lehetséges iranyban bdéviilne. Az éplleten belil az iroda terilet nem kerl
bbvitésre. Az ingatlan tovabbra is regiondlis logisztikai elosztébazisként izemel majd, munkavédelmi
és lUzemeltetési termékek tdroldsa és csomagolasa torténik, gyartasi tevékenység nem tervezett a
telephelyen.

A telepllésrendezési eszkozok mddositdsdnak Tulajdonos Beruhazo altal elérni kivant célja a targyi
ingatlanon egy 6sszesen kb. 14.200 m? bruttd alapteriilet(i épiilet megvaldsitdsa az ingatlanra el&irt
beépitési szazalék megemelését kovetSen. A fent ismertetett elképzelések szerint a beruhazdi
szandék a terileten a meglévé nagy alapteriiletl tGzemi jellegli épilet kibGvitése a hozza tartozd
taroloteriletek, parkold- és zoldfellletek atalakitasaval, ami a tervek szerint kb. 40%-os
beépitettséget eredményez. Ehhez az ingatlan beépithet6ségének megemelése szikséges, amia
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriileten belll a jelenleg hatdlyos Gksz-2 jell épitési Ovezeti
besorolasbdl egy masik, a 45%-0s beépitettséget lehet6vé tevd épitési dvezetbe térténd atsoroldst
tesz sziikségessé. Ez célszerlien az érvényben 1évé HESZ-ben mar szerepld Gksz-14t jelli épitési
Ovezetébe torténd atsorolast jelenti, amely a kornyezé teriileteken mar tobb telekre érvényben van
(pl. Antenna Hungaria, Swedsteel, 7796, 7797, 7748/6-0s hrsz.-0 ingatlanok).



A Beruhazé altal készitett Beépitési tervjavaslat jelen tanulmanytervben szerepeltetett "F" valtozata
egy iranymutatas a jelenlegi épllet tovabbi bdvitési lehetGségére, amely bemutatja nagyjabdl az
észszerlien elérhetd maximadlis lehetéséget a 7799/6-os hrsz.-U ingatlanon a kotelezd el6- és
oldalkertek, valamint a 35 méteres hatsékert megtartdsaval.

A meglévé csarnoképlilet téglalap alakl, amelynek szélessége az utcaval parhuzamosan 155 méter,
mélysége az erdd felé 74,4 méter, alapteriilete a legutdbbi b&vités 6ta 10.570,6 m2. A jobb oldali
oldalkert a 7773. hrsz.-U, egy nagyméret( ipari csarnokkal beépitett ingatlan felé 59,6 méter, a masik
oldalon, a 7799/2-es hrsz.-U beépitetlen ingatlan irdanyaba 23-26 méter. A tervek szerint a
csarnoképiilet a bévités utan is foldszintes kialakitasu lesz, a technoldgidhoz sziikséges belmagassag
biztositasdval. A csarnoképiilet magassaga 11,65 méter, igy a jelenleg hatalyos HESZ-ben el&irt 12,5
méteres épiletmagassag elegendd.

Az éplilet és az ErdGalja utca kozotti 23,2 méteres elGkertben egy parkoldsdv huzédik végig, amely
két bejaraton at kozelithet6 meg. A teherforgalom az épiilet bal felén bonyolddik, amely az utcatdl
12 méterrel tdvolabb kerilt kialakitdsra. Itt a nagy kapuk el6tt van lehet6ség a kamionok
varakozdsdra. A csarnoktdl jobbra, az oldalkertben egy nagy alapteriletld burkolt udvar kerilt
kialakitasra tarolasra, rakoddsra. Az épllet koril egy zlzott k6 tlizolté felvonuldsi Ut vezet végig.

A telek jelenleg 29,9%-ben beépitett, tehat elérte a jelenleg megengedett beépithetGség hatdrat. A
zoldfellileti ardny 43,7%, ami jelent6sen meghaladja az elGirt 30%-ot.

A tervezett bévités — amely a telek alakjabodl és a kotelez6en megtartandé el6-, oldal- és hatsékertek
méretébdl addddan jelentés mértékben korlatozott — két iranyd hozzadépitéssel valdsithaté meg.
Egyrészt a meglévé burkolt udvar egy részének igénybevételével az épiilet jobb oldaldn, ahol részben
a 7773-as hrsz.-u telephely irdnyaba, részben hatrafelé, az erd6 irdnyaba bdvithet6 az épiilet. Az
elkészilt beépitési javaslat szerint a tervezett éplletkontur a telek alakjahoz igazoddan itt 6sszesen
2486,14 m%-rel b&viil. A masik lehet8ség a 7799/2-es hrsz.-U ingatlan felé adddik, ahol kb. 15 méter
széles épiiletrész toldhatd hozzd a meglévé épiilethez. Ez 6sszesen 1.090,50 m? épiiletbdvitést
eredményez.

Ez az éplletkialakitds a terepviszonyok miatt jelent§s magassagu tamfalak kiépitését teszi
szlikségessé az Uj éplletrészek és a telekhatarok kozott, az épilettdl kb. 6 méterre. igy a
csarnoképiilet és a tamfal kozott az épllet koril vezet6 zlzott k& tlzoltd felvonuladsi ut Uj
nyomvonala, és a szikséges helyeken a szikkasztd arok is megvaldsithatd. A tamfal helyenként
vasbeton, helyenként elemes kialakitasu.

Az éplilet el6tt meglévé személygépkocsi parkoldk szinte kivétel nélkiil megmaradnak, és az épiilet
kapui el6tt kialakitott kamion parkolas is valtozatlan. Csdkken viszont a jobb oldali oldalkertben
meglévé udvar teriilete, amely a sziikséges rakododfellilet biztositdsa érdekében kismértékben
atalakitasra, kib6vitésre keril a 7773-as hrsz.-u ingatlan felé.

Az épliileten és a burkolt feliileteken kiviil a telken intenziv zoldfeliiletek keriilnek kialakitasra az
oldalkertekben, és a hatsdkertben, ahol a Szabdlyozasi tervben elGirt 35 méteres kotelez6en
kialakitandd zoldsdv kialakitasa tervezett harom szint(i shonos névényzet betelepitésével.

A telek tervezett zoldfeliileti kialakitasa a biologiai aktivitas érték névekedését biztositja a hatalyos

HESZ-ben elGirtakhoz képest annak ellenére, hogy a kotelez6en kialakitandé zoldfeliileti arany a
javaslat szerint valtozatlanul 30%.

A jelenlegi HESZ a tervezett zoldfeliletet a kovetkezd megosztasban kéribiztositani: min. 1/3
haromszintes, max. 1/3 egyszintes.

A telek jelenlegi zoldfelilleti fedettsége jéval a HESZ-ben elSirt 30%-os érték felett van
(15.441m2=43,7%) és varhatéan a tervezett "F" verzid szerint sem képes 3.000m?-nél nél tébbel
csokkenni a zéldfeliilet kiterjedése. Azaz legaldbb 12.444 m? megmarad, ami 35% korili aranyt
biztosit a késébbiekben is. Ez a telek sajatos adottsagaibdl (EK-i zoldfeliileti sav) szarmazik.



A tulajdonos HB1 &ltal a védSerdé felé (EK) esd oldal (max. 8.400m?-es teriilet) tovébbi - sziikség

szerinti - intenziv fasitasa (3 szintes névényzet) tervezett, amely a teljes 12.444 m? feliilet kdzel 70%-
a.

A jelenlegi zoldfelllet utca feléli / irodahaz korili és rézsis jellegl részei intenziv cserjés telepitéssel
vannak ellatva. (Ez legaldbb 2.800 m?, ami a 12.444m? feliilet 23%-a.) A kétszintes ndvényéllomanyok
locsolérendszerrel is el vannak latva, melyek Gzemeltetéséhez jelent6s mennyiségl zaportarozé épiilt
ki. A kétszintes novényallomanyok mennyisége nem fog csékkeni.

Az utcai fasor kordbban mar létesitésre kertilt.
A tervezett oldalkeretek szintén 3 szintes névényallomanyt fognak kapni, fasorral.

A tervezett tamfalak jelentds rész betonelemes novénytamfalként fog létesilni, igy fligglleges
novényfellletek is kialakithatdak lesznek.

Fentiek alapjan belathatd, hogy a HESZ &ltal el6irt zéldfeliileti elSirdsokat karakteresen tdl tudja
teljesiteni a tervezett terllethasznalat, és a jelenlegi novényallomany intenzitdsa, mennyisége is
novelhets. Igy a tervezett valtozas bioldgiai aktivitds érték noévelésével, ill. a hatdlyos HESZ
zoldfellleti el6irdsainak tulteljesithetGségével jar. Természetesen ezt az épitési engedélyezési tervek
részét képezd kertészeti tervekben részletesen ismertetésre keril majd.

El6zetes differencidlt bioldgiai aktivitds érték szamitas a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasdanak rendjérSl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 9. mellékeltében elGirt, a kiilonb6z6
felliletmindségek biologiai aktivitasérték mutatoéi alapjan:

Jelenlegi HESZ eléiras szerint
Ter. Jellege HESZ|| Teriilet (F) % P/Ha| Pont
Telek 35 296,00 100%
Ossz. akt. zéld.+Murva | 30% || 11733,80 | 33,24%
Ossz. Akt. Zaldfel. 30% 10 588,80 | 30,00%
3 szintes 3 500,00 29,83% 033 7 2.5
2 szintes 4 000,00 34,09% § 038| 6 2.4
1 szintes 3 088,80 26,32% (2029 5 1,5
Atereszté murva, kavics 1 145,00 9,76% 1 0,1
6,5
Tervezett ("F")
Ter. Jellege HESZ || Teriilet (F) % P/Ha | Pont
Telek 35 296,00 100%
Ossz. akt. zdld.+Murva | 30% 14 096,49 | 39,94%
Ossz. Akt. Zaldfel. 30% 12 664,72 | 35,88%
3 szintes 8 500,00 60,30% 7 6,0
2 szintes 3500,00 | 24,83% || 6 | 2,1
1 szintes 664,72 472% |2 5 | 0,3
Atereszté murva, kavics 1431,77 | 10,16% 1 0,1
8,5

A fent leirtakat tiikr6zi a beépitési tervjavaslat, amely jelen dokumentacié 7. szdamu mellékletét
képezi.



8.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, A KOZLEKEDES, A
KOzZMUFEJLESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTES IGENYE

Jelen telepitési tanulmanyterv egy meglévé raktarcsarnok bdvités épitési feltételeinek a biztositasa
érdekében készil. A Biatorbagy, ErdGalja utcai 7799/6-0s hrsz.-U épitési telken a HB1 Ingatlan Kft.
altal bGviteni tervezett, jelenleg a Bunzl Magyarorszag Kft. altal hasznalt épiilet tovabbra is regionalis
logisztikai elosztdbazisként fog Gzemelni, ahol munkavédelmi és Gzemeltetési termékek tarolasa és
csomagolasa torténik, gyartasi tevékenység nem tervezett a telephelyen.

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

Biatorbagy munkavallaldinak nagy része mar helyben dolgozik, bar még mindig szamottevé a
Budapestre ingdzék ardnya, és megnétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrsén, Torokbalinton stb.)
munkat vallalék szama is. A kedvezé kozlekedési viszonyok és a kiépilt kdzm(ihdlézatok miatt
alakulhatott ki a teleplilés északi peremén az a jelent6s méret(i ipari park, ahol szamos
szallitmdnyozd és termeld, szolgdltatd cég végzi tevékenységét. A Vendel Park teriiletén tervezett
épiiletbbvités a foglalkoztatas terén hozhat minimadlis, de kedvezd valtozast esetleges Uj
munkahelyek Iétrehozasaval.

A tervezési terllet a kozlekedés vonatkozdsdban nagyon kedvez6 helyzetben van. A korabbi
fejezetekben emlitettek szerint a targyi ingatlan gépjarmlivel torténé megkdzelitése megoldott. Az
M1 autdpalya és az 1. szamu f6Ut a tervezési terilettdl délre hizddik, és az Bunzl Magyarorszag Kft.
telephelyének megkozelitését biztositd Tormasrét utca erre az orszagos f6utra csatlakozik ra egy
korforgalmui csomoponttal. Ez az at aszfaltburkolattal kiépitett, j6 mindségt feltaréat. A 22 méteres
szabalyozasi szélességli Ut északkeleti irdnyban, majd délkelet felé elfordulva egészen a Budai utig
vezet, ahol egy Ujabb kikotési lehetGséget biztosit az 1. sz. f6utra. A Tormasrét utca torésénél indul
északnyugati irdnyba az Erd6alja utca, amely zsdkutcaként fut el a 7799/6-os hrsz.-u telek el6tt. Ez az
uthalézat egy teljes rendszert alkot, amelynek segitségével a Vendel Park gazdasagi terileteinek
kiszolgalasa kedvez6en biztositott. A terilet tomegkdzlekedési ellatottsaga és gyalogos megkozelitési
lehet&sége nem kedvezd, fejlesztésre szorul.

Az ingatlannak jelenleg két kapubehajtdja van az ErdGalja utcardél. Az épiletbbvités megvaldsitasahoz
a telephelyen beliil jelentés mértékd atalakitds nem sziikséges. A meglévd raktarépiilet el6tt
kialakitott személygépkocsi parkoldk és a belsé feltard ut valtozatlanul megmarad, csupdn a tervezett
éplletrészek mellett kell a belsé utakat mashol kiépiteni. A megndvelt alapteriletl épiilet koril egy
zuzottkSbdl készilt tlzoltd felvonulasi it mddositott nyomvonalon térténd vezetése tervezett az
Uzem biztonsagos hasznalata érdekében.

A telephelyen meglév6 jelent6s méretld burkolt felliletek nagy része valtozatlanul megmarad,
amelyek a nagyméretl gépjarmlivek egyszer(ibb kozlekedését, a sziikséges tarolast, rakodast teszik
lehet6vé a teriileten belll. Ezek a nagyméret(i teherautdk, kamionok atmeneti elhelyezését is
biztositd burkolt felliletek teszik lehet6vé azt, hogy az Erd6alja utcdban még atmenetileg se
parkoljanak teherauték, kamionok, amelyek az ut forgalmat akadalyozhatnak.

A tervezési teriilet kozmliellatasa a hatalyos telepilésrendezési eszk6zok kozmditérképei alapjan:
Vizellatas

Mint az kovetkez6 abran lathatd, a tervezési terilet vizellatasa a 1. sz. f6kozlekedési Ut mentén
vezetett NA 300-as regionalis vizvezetékérdl ledgazé dn 200-as vizvezetékrdl biztositott. Az Bunzl
Magyarorszag Kft. altal hasznalt telephely térsége vizzel ellatott, a meglév6 haldzaton keresztil a
tervezett Uj épliletrészek vizellatdsa megoldhatd. A fejlesztéshez esetlegesen sziikségessé vald plusz
vizmennyiség az el8irt hozzajarulds megfizetése utan biztosithato.



s
-

Jelmagyarazat:

meglévdé  tervezett
Térségi BIRV ivovizellatd vezeték

L
El |:| Ivovizeloszto vezeték - Baross zona

|:| Ivovizeloszto vezeték - Rozalia zéna

E |:| Ivovizeloszto vezeték - Szarvashegyi zéna

Ivovizeloszto vezeték - Vendel park zéna

Tervezett ivovizvezetek

Tlzcsap

Nyomasfokozd vizgéphaz és medence

11. dbra: Részlet a hatdlyos teleplilésrendezési eszk6z6k Vizellatds cimdi terviapjarol

A tervezési terlleten a meglévd raktarépilet bdvités
vizigénye a biatorbagyi terileteken vizellatast szolgaltatd
FGvarosi VizmUivek Zrt. meglév6 rendszerérdl, a Szarvashegyi
z6nabdl biztosithato.

A bels6 ellatéd haldzatot lehetGleg tovabbra is korvezetékes
rendszerként kell kialakitani az izem biztonsdgos ellatasa
érdekében.

A tervezési teriileten beliil NA 100-as paraméternél kisebb
keresztmetszetli vezeték a megfelel6 tlzivizmennyiség
biztositasa érdekében nem épithetd.

12. dbra: A 7799/6-0s hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét utcdban és az ErdBalja utcdban kiépitett vizvezetékek az
e-kézm( adatszolgdltatdsa szerint a Févdrosi Vizmivek kezelésében vannak

A vizelldté haldzatra a biztonsdgos tiziviz ellatds érdekében a vonatkozd rendeletben elGirt

s s

slrlségben fold feletti tlizcsapokat kell elhelyezni. A tobblet vizmennyiség biztositdsa érdekében

tlziviztarold tartalyt kell épiteni.

A tervezési terlilet nem a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmin&ségvédelmi terlleten fekszik, de
ennek ellenére a szennyvizelvezetésre kiilonos gondot kell forditani.

Szennyvizelvezetés

Jelmagyarazat:

meglévé  tervezett
Nyomott rendszerli szennyvizvezeték

E Gravitaciés rendszer(i szennyvizcsatorna
e e Szennyvizatemels mutargy
e _
E |:| Szaghatasvédelmi ovezet

Szennyviztelep

|:| Orszagos vizminéségvédelmi terulet

(nyilt karszt)

7

Szennyviztisztité bdvitési tertlete

13. dbra: A Bunzl Magyarorszdg Kft. bévitésre keriilG telephelyét érint6 szennyvizelvezetd rendszer



A teleplilésen elvalasztott rendszer( szennyvizcsatorna hdldzat lizemel, a rendszer altal 6sszegy(ijtott
szennyvizeket a telepuilés korszer( technolégiaju, mechanikai, bioldgiai és kémiai fokozattal ellatott
szennyviztisztité telepén tisztitidk meg, amelynek tisztitdkapacitisa 2000 m3/nap. A
szennyvizkezelést 2013 6ta a FGvarosi VizmUvek Zrt. végzi.

A targyi terilet mellett hizédd ErdGalja utcaban a gravitacidés szennyvizcsatorna kiépilt, amelyre a
beruhdzdssal érintett ingatlan ra van kétve.

A mikodds szennyviztisztitd telep még alkalmas a tervezett
Uzembdvités esetleges tobblet szennyvizének befogadasara,
igy a  kib6vitésre  keriil6  raktarépilet keletkezé
szennyvizmennyiségét képes befogadni a tervezett beruhdazas
megvaldsitdsa esetén.

A  Tormasrét és az ErdGalja utcdban gravitdcids
szennyvizelvezet6 haldzat mikdodik, amely a Budai ut felé
vezeti a szennyvizet. A targyi ingatlantdl délre, a Tormasrét
utcdn nyomott rendszer(i szennyvizcsatorna (izemel a
# Tormasrét utca torésénél, a 7796-os hrsz-u ingatlan déli
csticskénél taldlhatd szennyvizatemel&vel.

14. dbra: A 7799/6-os hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét utcdban és az Erdéalja utcdban kiépitett csatorndk az e-
k6zm{i adatszolgdltatdsa szerint a Févdrosi Vizmiivek kezelésében vannak

Csapadékvizelvezetés

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

Szennyezett csapadékvizeket a befogaddba vezetni nem szabad, ezért azokon a helyeken, ahol a
csapadékvizek szennyezésének esélye fenndll, ott a bevezetés el6tt hordalék, illetve
szénhidrogénfogd berendezés alkalmazdsa sziikséges.

A targyi terlleten tervezett éplletb&vités (épiletrészek, Uj utak, parkoldk, tarold- és rakodéteriletek
stb.) megvaldsuldsa miatt az ingatlanokon a burkolt fellletek ardnya né, igy né a réluk gyorsan
lefolyé csapadékvizek mennyisége is. A nagy csarnoképiilet és a sok burkolt felilet miatt a
beruhdzdssal érintett ingatlanon egy csokkentett kifolydsu zdportarozd létesitése is sziikségessé
valhat. Az abbdl a befogaddba vezethetd vizmennyiséget a hatdésagokkal engedélyeztetni kell.

Az ErdGalja utcai és a Tormasrét utcai csapadékvizelvezetd rendszer kiépitett, amelyre a 7799/6-os
hrsz.-G ingatlan rdkothet. Sziikség esetén a rdkotés el6tt iszapfogd és olajlevalaszté mitargy épitendé
be.

Gazellatas

Biatorbagyon a TIGAZ DSO Foldgazelosztd Kft. biztositja a gazellatast. A térség gazellatasa biztositott,
a gazhalézat a kdrnyez6 utak nyomvonalan kiépilt. A meglévd, bévitend6 lGizem esetleges tébblet
gazigénye a kiépitett rendszeren keresztiil biztosithatd. A tervezési teriilet tagabb kornyezetében
megfelel6 kapacitasi meglévé nagykbzépnyomasu gazvezeték (DN 250/PE) huzddik az 1. sz.
fékozlekedési Ut nyomvonaldn, ahol a Tormadsrét utca és a Budai Ut kozotti szakaszon
gaznyomascsokkentd berendezés is izemel.

A Vendel Park teriletén beldl meglév6 feltaré utak nyomvonalan kiépilt foldgazellatd haldzat
azonban mégsem errél a vezetékrSl, hanem a budadrsi ipari park fel6l van betaplalva, délkeleti
iranybdl. A targyi terlilet mellett hizédé ErddGalja utcdban 110-es névleges atmérGjli vezeték
biztositja az ingatlanok gazellatasat.

A targyi telephely ellatasat biztosité ledagazd vezetéket errdl a haldzatrdl kidgazva kell megvaldsitani,
szlikség esetén nyomascsokkent6 berendezés telepitésével.



Jelmagyarazat:

meglévé  tervezett

= : & Nagykdzép-nyom'ésu fﬁldgézvezeték
I S /40 e —— 5-5 m-es biztonsagi savval
X i ] s A .
. El Kézépnyomasu féldgazvezeték

l:' Gaznyomascsokkentd

15. dbra: Az Bunzl Magyarorszdg Kft. bévitésre kertiilé telephelyét érinté gdzellato rendszer

16. dbra: A 7799/6-0s hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét
utcdban és az Erdéalja utcaban kiépitett foldgdzszallité vezetékek az e-
kézmii adatszolgdltatdsa szerint az FGSZ Féldgdzszallito Zrt. kezelésében
vannak

Villamosenergia ellatas

A telepiilés villamosenergia ellatasanak GizemeltetSje az ELMU-EDASZ Elosztéhaldzati Kft. Az ellatast
a Budaorsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi alallomas, az ipari park teriletén mikodé 132/25/22 kV-os
MAV aldllomas biztositja. A két alallomastdl indulé 22 kV-os gerinchalézat fizi fel a fogyasztoi
transzformator allomdsokat.

Jelmagyarazat:

QD . meglévé  tervezett e em 1 .
O —— 132 kV-os térségi féeloszto 1égvezeték

20-20 m-es hiztonsagi savval (E.ON)
132 kV-o0s térségi féeloszto légvezeték

20-20 m-es biztonsagi savval (ELIV]U)
22 kV-os telepulési légvezeték

22 kV-os telepulési féldkabel

Térségi aléllomas

Transzformator

S

17. dbra: A tdrgyi telephelyet érint6 22 kV-os elektromos hadldzat



Az aldllomastdl induld 132 kV-os villamosenergia légvezeték az ipari park térségében, az 1. sz.
fékozlekedési ut mellett épilt ki. A Vendel Park feltaré atjainak vonalaban 22 kV-os légvezetékek
biztositjak a telephelyek ellatasat. A targyi ingatlan kornyezetében tobb 22/0,4 kV-os transzformator
taldlhato, amelyek a m(ikodé és a tervezett |étesitmények villamosenergia ellatdsat biztositjak.

A tervezési terlleten belll kiépitend6 kisfesziltségl
villamosenergia ellaté haldzatot lehetGleg foldkabelekkel,
térszin ald helyezve kell kivitelezni.

A bdvitésre tervezett lUzem telkén a belsé feltdrd utak
nyomvonaldn, a parkoldk, rakodé- és tarold terileteken a
térvildgitast is ki kell épiteni, lehetGleg energiatakarékos
[dmpatestek alkalmazasaval.

18. dbra: A 7799/6-0s hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, a Tormdsrét és az
Erdéalja  utcdban huzédo elektromos vezetékek az e-kézmi
adatszolgdltatdsa szerint az ELMU Hdldzati Kft. tulajdondt képezik.

Hirkozlés

Jelmagyarazat:

meglévé  tervezett R L .
Orszagos Transzport Halozat latens

nyomvonala

L
E E Optikai faldkabel (Magyar Telekom)
E Vas(ti hirkozl légvezeték (Invitech)
E |:| Telepulési hirkozlé foldkabel (Magyar
Telekom)
E :l Telepulési hirkdzl6 légvezeték (Magyar
Telekom)
E :| Vastti hirkézlé foldkabel (Invitech)
E :| Telepulési hirkozl6 foldkabel (UPC)
|:| Telepulési hirkézld 1égvezeték (UPC)
E Telepulési kabel TV foldkabel

|:| Telepulési kabel TV Iégvezeték

19. dbra: A tervezési teriilet kérnyezetében taldlhato hirkézlési berendezések és mikrohullému Gsszekéttetés vonala

Vezetékes elektronikus hirkozlés

Biatorbagyon a vezetékes tavkozlési ellatdst a Magyar
Telekom Nyrt. biztositja. A kiépitett rendszer bazisa a
biatorbagyi primer kozpont, amely a budapesti
szekunderkozponthoz csatlakozik. A targyi teriileten az
esetleges vezetékes tdvkozlési igények kielégithet6k, a
szlikséges haldzatfejlesztést  a szolgdltaté  sajat
beruhdzdsként valdsitja meg. A vezetékes tavkozlési
halézatot a tervezett beruhdzassal érintett telken belil
kizarélag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

20. dbra: A 7799/6-0s hrsz.-u ingatlan kérnyezetében, az Erdéalja és a

Tormdsrét  utcdkban  huzdodoé  hirkézlési  kdbelek az  e-k6zmdi
adatszolgdltatdsa szerint a Magyar Telekom Nyrt. tulajdondt képezik




Vezeték nélkiili elektronikus hirkézlés
A vezeték nélkiili mobiltelefonok a tavkozlési ellatottsdgot teljessé teszik.

A Vendel Park teriletén valamennyi vezeték nélkili tdv- (T-COM, Telenor, Vodafone) és hirkozlési
szolgaltatdé megfelel6 vételi lehetfséget tud biztositani. A terlleten a hirkozlés az elvart szinvonalon
biztositott. A tervezési teriilet kérnyezetében tébb hirkozlési antenna is talalhaté. A Vendel Park
terliletén két T-Mobile antenna sugaroz, az egyik a Tormasrét utca torkolatanal, a masik a Budai Ut
mellett.

Mikrohulldmu 6sszekottetés a targyi tertilettdl tdvolabb huzédik.
Megtujulé energiaforrasok

A passziv eszkozokon (épilet benapozasa, drnyékoldsa, tudatos novénytelepités stb.) tulmenéen
Biatorbagy természeti adottsagai lehet6vé teszik a gazdasagos napenergia hasznositasat, amelynek
segitségével az épliletek fenntartasi koltségei csokkentheték. A napenergia idGjards-fligg6sége miatt
ugyan csak kiegészit6 energiaforrasként hasznosithatéd, de jelent6és hagyomanyos energia
megtakaritds érheté el vele. A hasznositas napkollektorok és napelemek alkalmazasaval lehetséges. A
napkollektorok a haszndlati melegviz termelésére és temperdld flitésre alkalmasak, mig a
napelemekkel a villamosenergia-felhasznalas is csokkentheté a mar m(ikodé ad-vesz rendszer
alkalmazdasaval, amely lehet6vé teszi a tobbletként megtermelt villamosenergia kézhaldzatra torténd
betdplalasat, illetve igény esetén a vételezést ugyanarrdl a rendszerrdl.

A napkollektorok és napelemek alkalmazdsa estén ezek elhelyezésére kilonos figyelmet kell
forditani, mert kedvezétlen elhelyezéssel esztétikailag zavard kép alakulhat ki. A b&vitésre kerild
nagy alapteriletl épilet tet6feliilete kivdléan alkalmas — szikség esetén — napkollektorok és
napelemek elhelyezésére.

Egyéb megujuld energiahordozdk (szél-, féldenergia) hasznositdsa jelenleg még gazdasagtalan, a
beruhazasi koltségek megtériilése rendkiviil lassu.



9.) AJAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO

A biatorbagyi 7799/6-o0s hrsz.-U ingatlan terlletén megvaldsitasra kerulS raktarépilet b6vités nem
jelenti egy Uj izem megjelenését a varosban. A ma hatdlyban Iévé kérnyezetvédelmi elGirasok szigora
és a létesitményben tervezett kornyezetkiméld tevékenység garanciat ad arra, hogy a meglévd
l[étesitmény bdvitése se terhelje a telepiilés lakossdgat. Az Uj épililetrészek megvaldsitdsa egy, a
kornyezetében kialakult telephelyekhez hasonld, tovabbra is esztétikus lizem kialakitdsara ad
lehet&séget. Az ingatlan be nem épitett részeinek kertészeti eszkozok alkalmazdsdval torténd
beliltetésével, esztétikus burkolatok megvaldsitdsaval rendezett teleplilés- és utcakép hozhatd létre.

A meglév6 csarnoképiilet-bévités megvaldsitasa a targyi ingatlan teriiletén kdrnyezeti szempontbdl
nem eredményez kedvezgtlen iranyu valtozast, hiszen egy jelenleg mar beépitett terilet tovabbi, kis
mérték( beépitésével valdsul meg. Az Uj épliletrészek els6sorban mar meglévé burkolt fellletek,
rézstik helyén kerilnek kialakitasra, nem zoldfellletet vesznek igénybe.

Amennyiben a tervezett beruhdzds megvaldsul, a kibGvitett éplilet kertje a tovabbiakban is rendezett
zoldfelilettel rendelkezik majd, ami feltétlen kedvezs. A meglévé nagy alapteriletli csarnok
bévitésének megvaldsitasa ellenére lehet6ség van arra, hogy a targyi ingatlan teriletén viszonylag
nagy, egységes zoldfeliletek j6jjenek létre, amelyek a telekhatdrok mentén haromszintes
névényzettel, a hatsé 35 méter széles savban intenziv zoldsavval, egyéb részeken ligetes fasitassal,
bokros, flves terlletek, virdgagyasok kialakitasaval kedvez6 munkakorilményeket teremthetnek. A
hatalyos SZT-n szereplG, kotelezéen kialakitandd 35 méter széles z6ldsav megvaldsitasa a targyi
ingatlan teljes szélességében az erd6 mentén kell6 védelmet nyujt a magterilet irdnydba, az egyéb
telekhatarok mellett kialakitando z6ldsavok pedig megfelel6 szepardltsagot és védelmet biztositanak
a szomszédos gazdasagi terliletek felé.

Epitészeti vonatkozdsban ki kell emelni, hogy a telephelyen meglévs, és a bdvités ellenére
megmaradd modern csarnoképilet esztétikus megjelenése a tajképet nem rontja. A tervezett
épuletbdvités megfelel6 kornyezeti kialakitassal beleillik majd a kdrnyezetébe, hiszen a Vendel Park
terliletén részben mar kialakult gazdasagi teriilet taldlhaté nagyméret(i Gizemi épiletekkel. Az Bunzl
Magyarorszag Kft. dltal hasznalt raktar tagabb kornyezetében taldlhatd beépitetlen terileteken pedig
tovabbi kereskedelmi szolgdltaté gazdasagi teriletek keriltek kijelolésre a hatdlyban 1évé
telepllésrendezési eszkdzokben. E terlletek fokozatos beépitése a tdvlatban hasonld esztétikus
jellegben varhato.

Szamolni kell azonban a 7799/6-0s hrsz.-U ingatlanon bdvitésre keruls éplletben megjelend tébblet
funkciébdl addédd, varhatéan megnovekedd gépjarm( forgalomra, amely a nap minden szakdban
megjelenhet. Mivel azonban a telephely megkozelitése délnyugati irdnybdl, az M1 autdpalya és az 1-
es féut fel6l torténik a Tormdsrét és az ErdBalja utcan keresztil, igy lakodteriletek érintése nélkiil
lehet az (izem teherforgalmat elvezetni. Kérnyezeti szempontbdl nagyon szerencsés Biatorbagy ipari
parkjainak varoson belili elhelyezkedése, hiszen a lakéteriiletek e térségtSl nagy tavolsagra, az
uralkodo északnyugati szélirdnytdl délre helyezkednek el, igy zavartalansaguk biztositott.

A Vendel Park lizemeinek dolgozdi jelenleg vagy gépkocsival vagy vonattal, vagy a varosban
kozlekedd buszjaratokkal kozelitik meg a munkahelylket. A gépkocsival kozleked6k délnyugati
iranybdl, a Tormdasrét utcdn at érkeznek Biatorbagy tavolabbi teriileteir6l, a tomegkdzlekedést
igénybe vevék pedig a Budapest és Biatorbagy kozott kdzlekedd VOLANBUSZ jaratok Ipari Park bejaré
ut elnevezésl buszmegalloktdl gyalogosan tudjik elérni a Bunzl Magyarorszag Kft. altal hasznositott
Uzemet. Ki kell azonban hangsulyozni, hogy a buszmegallé nagyon tavol van a tervezési teriilettdl, igy
a tomegkozlekedést igénybe vevé dolgozdknak nagyon nagy a megteendé gyaloglasi tavolsag.

Ezen kiviil nagyon kedvezG6tlen, hogy a gyalogosok a nagy forgalmu utak mentén kénytelenek végig
menni, és a lakoteriletek igen jelentds tavolsagra helyezkednek el az ipari park északi telephelyeitél.
A gyalogosforgalmat keresztez6 utak, csomodpontok balesetveszélyesek.



A dolgozéi forgalom elsésorban a reggeli és délutani érdkban jelent majd forgalomnovekedést a
varosban. Ez azonban nem jelent elviselhetetlen mértéket, mivel az ipari parkok Uzemei
folyamatosan mikddnek, és igy ez a terhelés megszokotta valt, valamint a kbrnyez6 terileteken tdbb
beépitetlen, haszndlat nélkiili ingatlan talalhatd, amelyek jelenleg még nem generalnak forgalmat.

A varosra ma még az ingazas is erésen jellemz8, a munkavallaldk jelentds hanyada mas telepiilésekre,
elsGsorban a kozeli févarosba jar dolgozni, ami jelentGs forgalmat indukal az M1 autdpalya és az 1.
szamu féut iranyaba. Ez a forgalom ma gondokat okoz a lakéteriilet északi részén taldlhato
csomoépontokban, de ennek megolddsa nem jelen tanulmany tdrgya. A tervezett (zem-bdvités
megvaldsitdsa, Uj munkalehet6ségek megjelenése a lakossag ingdzasi mutatéit — minimalis
mértékben ugyan, de — javitja majd, de ez az észak felé tartd forgalom csokkenésével nem jar, mivel a
bévitésre kerill6 Iétesitmény megkozelitése is csak ezeken a problémds csomdpontokon keresztdl
torténhet.

Az éplletbbvités megvaldsitdsa sordn torekedni kell a fenntarthatdsagra, a kornyezetalakitas
terliletén pedig figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezStlen hatdsaira. Ezt szolgdlja a
beépitésre kerll6 ingatlan tervezett jelent6s zoldfellileti boritottsaga, és a meglév6, valamint a
kialakitasra keril6 parkold- és taroléteriiletek elengedhetetlen fasitasa.

A tervezés soran célszerl szem el6tt tartani a megujuld energidk alkalmazdsat a beruhdzds
megvaldsitasa sordan.

Gazdasagi szempontbdl is kedvez6 hatdssal jar az lUzem fejlesztése, hiszen az Uj raktdrteriiletek
megvaldsuldsaval parhuzamosan a cég arbevétel-novekedést érhet el, amely Biatorbdgy varos
addbevételének ndvekedését is eredményezi majd.



10.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

A tervezési terlileten orszdgosan védett és helyi védelem alatt all6 természeti érték nem talalhaté. A
teriletet Natura 2000 terilet nem érinti.

Az ingatlan északi cslicskét csekély mértékben érinti az orszagos dkoldgiai halézat magteriletének
Ovezete, de ez csupdn az orszagos Ovezet pontatlan, nem a telekhatdrokat kdvets lehatdrolasabdl
adadik, mivel a targyi telephely felszine mar hosszu évek 6ta bolygatott, azon védendd novény-, vagy
allatallomany nem talalhatd.

Zoldfeluleti rendszer

Biatorbagy korabbi telepiilésrendezési eszkozei a zoldfeliileti rendszer vonatkozasaban alapelvként
rogzitették, hogy a ,telepiiléskép meghatdrozo alkotéeleme az épitett elemeken kiviil a zéldfeliilet
mennyisége és mindsége. Az épitett elemek esztétikus megjelenéséhez kérnyezetiik kialakitdsa,
rendezettsége is hozzdatartozik. Ennél fogva a telepiilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a
zéldfeliiletek szerepe ugyanolyan fontos.”

A tervezési terlleten kialakult zoéldfellletrdl, zoldfellileti rendszerr6l nem beszélhetiink, hiszen a
most tervezett beruhdzds megvaldsitdsa soran a targyi ingatlan zoldfeliiletei megujitasra kerilnek a
HESZ elGirasainak a figyelembevételével. Az Onkormanyzat pozitiv dontése utdn késziilhetnek el az
épitési engedélyezési tervek, amelyek majd tartalmazzak az ingatlan zoldfellileteinek megvalésitasi
javaslatat, a tervezett tereprendezést, lejt6ket, rézsiiket, tdmfalakat, tereplépcséket.

A tervezési teriilet zoldfellletei kozil a legjelentésebb a SZT szerint kotelez6en el6irt 35 méteres
kotelez6en kialakitandé zoldsav az erd6 mentén hizddd északnyugati telekhatar mellett, amelynek
beliltetése, valamint az oldalsé és az utcai telekhatarok mentén kialakitasra keriilé intenziv zoldsavok
telepitése soran figyelembe kell venni a HESZ vonatkozé el8irdsait, a haromszint(i és az egyszint(i
zoldfelliletek kialakithaté aranyat. A novényvalasztas sordn az shonos fajtakat kell elétérbe helyezni.



11.)KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A foldtani kozeg és a termé6fold védelme

A tervezési terlileten nem taldlhaté sem bdanyatelek, sem asvanyi nyersanyag szempontjabdl
megkutatott terllet. A targyi ingatlan teriiletén nem taldlhatd szennyezett talaji, kdrmentesitésre
szoruld teriilet sem.

A tervezett éplletbdvitések els6sorban meglévsé burkolt fellletek, rézstk helyén kerilnek
kialakitdsra, igy a fejlesztés nem jelent nagy igénybevételt a foldvédelem vonatkozasaban. A
terméfold védelme érdekében a beruhdzdssal érintett ingatlanon — ahol ez még lehetséges — a felsé
humuszos talajréteget le kell termelni, és az épitkezés soran elkllonitetten tarolni, majd az épités
befejezése utan felhaszndlni a tereprendezéshez. Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatdsag altal
engedélyezett szennyez6désmentes anyag hasznosithato.

Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Biatorbagy a 27/2004. (XIl. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota szempontjabol
fokozottan érzékeny felszin alatti vizminGség-védelmi teriileten levé telepllés, illetve a kozigazgatasi
terlilet egyes részei kiemelten érzékeny kategoériaba tartoznak. Ezek a kiemelten érzékeny nyilt
karszt-tertletek targyi ingatlan teriletét nem érintik.

A tervezési terilet felszini szennyez6désre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlan csatornahaldzatra
vald rdcsatlakozdsa elengedhetetlen kovetelmény.

LevegGtisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomerdciok és zondk kijelblésérdl szol6 4/2002.(X.7.) KvWM rendelet szerint
Biatorbagy a ,Budapest és kornyéke” légszennyezettségi zonaba tartozik.

Biatorbagy levegémin6ségét szinte kizardlag a kozlekedési eredetl levegbszennyezés hatarozza meg.
Az elmult években megfigyelheté népességszam novekedés és a gazdasagi, els6sorban a logisztikai
tevékenység egyre er6teljesebb megjelenése a kozlekedésbbl szarmazo légszennyezésre kedvezétlen
hatdst gyakoroltak.

A flitésbdl szdrmazd leveg6szennyezés fajlagosan alacsony, mivel a vdrosban a gdazhaldzat
kiépitettsége teljeskord.

A gazdasdgi teriletek teleplilésszerkezeti elhelyezkedése a levegltisztasag-védelem szempontjabdl
kedvezd, mivel e terliletek a koOzigazgatdsi terllet északkeleti részén, a lakéterlletektsl tavol
helyezkednek el, és a belteriiletet keresztiilszel6 M1 autépdlya, valamint az 1. sz. f6ut elszigetel6
hatdsa is érvényesll. Biatorbagy kozigazgatasi teriletén jelent6s légszennyez6 lzem, létesitmény
nem talalhaté.

A gazdasagi teriileteken esetlegesen megjelené Uj pontforrasok az elvarhatd legjobb technolégiai
alkalmazasaval |étesithet6k. A gazdasagi terilletek atszell6zésének biztositdsa és a légtérbe keriil
karos anyagok megkotése érdekében fontos, hogy a gazdasagi teriileteken a telkek minél nagyobb
részén zoldfelilet keriljon kialakitasra tobbszint(i — fak, cserjék, talajtakardk telepitésével, valamint
lehet6ség szerint a parkoldk is fasitva keriljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatasi teriiletén levegGtisztasag-védelmi szempontbdl védelmi 6vezet nem keriilt
kijelolésre.
Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatasi teriiletén a koérnyezeti zaj legjelent&sebb része a kozlekedésbdl szarmazik,
elsGsorban az M1-es autépalya és az 1. f6kozlekedési it mentén.



A Vendel Park gazdasagi teriletei a kereskedelmi szolgdltatd teriiletek koézé soroltak, igy jelentGs
zajterheléssel e térségben nem kell szamolni.

A hatdrértékeket a vonatkozd jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatdrértékek megdllapitdsarol
$z2616 27/2008. (XIl. 3.) KvWM-EiiM egyiittes rendelet) hatarozza meg, amit a tervezett beruhazasnal
figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanon m(ikodé és folytatni tervezett tevékenységek a ma elvart korszer( technoldgiabdl
és a terllet telepulésszerkezeti elhelyezkedésébdl kbvetkezéen, varhatdéan nem okoznak kdrnyezeti
zajtol védendd terileteken hatarérték feletti zajterhelést.

Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatasi teriiletén megoldott a kommundlis szilard hulladék szervezett
gyljtése és elszallitasa és a szelektiv gy(ijtés rendszere is kiépllt. A gazdasagi terileteken lizemeld
vallalkozasok tevékenysége soran keletkez6 hulladékok elszallitdsardl és dartalmatlanitasardl a
jogszabalyok szerint kell gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményez6 vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységnél
torekedni kell a hulladék képz6désének és veszélyességének megelGzésére és csdkkentésére, illetve
minél nagyobb ardnyld hasznositdsdra. A veszélyes hulladék elkiilonitett és biztonsagos gy(ijtésérdl,
tarolasarol és elszéllitasardl nyomon kovethetéen, ellenérizhetéen, és a kdrnyezet szennyezését,
illetve az egészség karositasat elkerilve, a hatdlyos jogszabdlyok figyelembevételével gondoskodni
kell.

A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztito telepén torténik.



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

A nyilvantartott régészeti lel6helyek abrazolasra keriiltek az érvényben lévd Telepllésszerkezeti és
Szabdlyozdsi terven. A kulturdlis 6rokségrél szolé 2001. évi LXIV. térvény (tovabbiakban Kotv.) alapjan
a KOH 4ltal nyilvantartott lel6helyek (ex lege) altalanos régészeti védelem alatt allnak.

A régészeti lel6helyekre vonatkozdan a térvény az aldbbiakat mondja ki:

,19. § (1) A féldmunkdval jaro fejlesztésekkel, beruhdzdsokkal, beleértve az dsvanyi vagyon
kitermelését is (a tovdbbiakban egyiitt: fejlesztések, beruhdzdsok), a nyilvdntartott régészeti
lel6helyeket jogszabdlyban meghatdrozott esetekben és modon el kell kerfiilni.

(2) A régészeti 6rokség elemei eredeti helyzetiikbél csak régészeti feltdrds keretében mozdithatdk el.”

»22. § (1) A nyilvdntartott régészeti lel6helynek a beruhdzdssal kapcsolatos féldmunkdval érintett
részén megel6z6 régészeti feltardst kell végezni.”

A beruhazasok kivitelezésekor elGkeriilé régészeti leletek esetén a kulturdlis 6rokség védelmérdl
sz616 2001 évi LXIV. térvény szerint kell eljarni.

Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lé 26/2019. (X1.29.) 6nkormanyzati rendelete nem
tartalmaz a kulturalis 6rokségvédelemre vonatkozé elGirdsokat.

A Biatorbagy, ErdSalja utca mentén fekvé 7799/6-os hrsz.-i ingatlanon ismert 6rékségi érték nem
talalhatd, nem érinti nyilvantartott régészeti lelGhely.

A targyi ingatlanon beliil miivi érték sem talalhaté.

A tervezési teriiletet nem érinti Natura 2000-es terilet, és helyi védettségli természeti érték sincs a
beruhdzdssal érintett ingatlanon.

Az ingatlan északi cslicskét csekély mértékben érinti az orszagos Okoldgiai hdlézat magteriiletének
dvezete, de az északnyugatrél szomszédos erdS védelme a HESZ-ben elSirt 35 méter széles,
kotelez6en kialakitandd zoldsavval biztosithato.
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3. szdmu melléklet: A hatalyos HESZ relevans elGirasai

Biatorbdgy Vdros Onkormdnyzata Képvisel6-testiiletének 26/2019. (X1.29.) nkormdnyzati
rendelete
egységes szerkezetben a 9/2020. (V.28.), 8/2021. (VI.25.), 18/2022.(IX.30.), 15/2023. (IV.28.) és a
20/2023. (VI.2.) szamu é6nkormdnyzati rendeletekkel

.....

4. A tdj és a természeti kérnyezet védelme, zéldfeliiletek kialakitdsa
4.8
(1) Az épitmények oly mddon helyezheték el, hogy a természetes- és természetkézeli élGhelyek
megdvdsdt, az dllatok vonuldsdt és az él6helyek kapcsolatdt biztositd 6koldgiai folyosok megtartdsdt
biztositani kell.

(5) SZT-n jel6lt ,Telek zéldfeliiletként kialakitandd része” zéldfeliiletként alakitando ki és tartandd
fenn, teriiletén kizdrdlag roncsolds mentesen bonthato kerités és kerti épitmény helyezhetd el.

(8) A telekre elbirt minimdlis zéldfeliiletnek legaldbb kétszintiinek kell lennie, amibe a gyeprdccsal
fedett teriiletek nem szdmolhatok bele. Kétszintiinek mindsiil a zéldfeliilet a teriiletek bioldgiai
aktivitdsértékének szamitdsdrol szdlo rendeletben foglaltak szerint. Az évezeti elbirdsok szerinti,
kételez6en megvaldsitandd zéldfeliilet minimum 50%-dt egybefiiggden kell kialakitani.

5. Kérnyezetvédelmi el6irasok
5§
(1) Biatorbdgy kézigazgatdsi teriiletén uj épitmény csak ugy helyezhetd el és épithetd, hogy

a) a legkisebb mértékii kérnyezetterhelést idézze elg,

b) az elérheté legjobb technikdkkal megelézze a kérnyezetszennyezést és tdmogassa a
fenntarthatd kérnyezetgazddlkoddst.

15. Az épitési hely meghatdrozdasanak szabdlyai
15.§
(2) Az épitési hely meghatdrozdsdndl az OTEK elSirdsait a kévetkezd eltérésekkel kell alkalmazni:

a) Az el6kert meghatdrozdsa sordn:

aa) jellemzéen beépiilt telektémbben Iévs épitési telek beépitése esetén az elbkert és épitési
vonal meghatdrozdsakor a kialakult dllapothoz kell alkalmazkodni ugy, hogy az elékerti
hatdrvonal az adott épitési telek teljes utcaszakaszdn kialakult elékertek dltal
meghatdrozott sdvba keriiljén,

ab) jellemzéen beépitetlen telektémbben a minimdlis el6kert nagysdga 5,0 méter, amely a
kérnyezeti adottsdgok és az egyes 6vezetek elSirdsai szerint vdltozhat,

b) Az oldalhatdron dllé beépitési mdd esetén

ba) az uj épiiletet az oldalkerti telekhatdron lévé épitési hatdrvonaltol 15m telekszélességig
legaldbb 0,6m, 15m-nél nagyobb telekszélesség esetén min 1,0m és legfeljebb 2,99 m
tavolsdgra kell elhelyezni.

c¢) Szabadon dllé beépitési mod esetén az épitési telek oldalkertje a telepitési tdvolsdg fele, de
legaldbb 3,0 méter.

d) Az értékvédelmi teriileteken kétsoros beépités esetén, amennyiben a kialakult beépités az
épitési hatdrvonalakbdl kinyulik a meglévé épiileteken is lehet értéknével6-bévité épitési
tevékenységet folytatni.



(7) 6 m-nél magasabb zdszIlotartd oszlop vagy totem oszlop csak vegyes, gazdasdgi és kiilénleges
teriileten helyezhetd el.

9) Tereprendezés csak Uugy végezhets, hogy a szomszédos telekhatdrtdl szamitott 1 méteres
teriiletsavban az eredeti terepfeliilet nem vdltoztathatd. Ha a szomszéd telek mdr eltért az eredeti
terepszinttél, ez esetben a tereprendezést ahhoz igazoddan kell kialakitani. A terepalakitds sordn a
telekhatdrtél szamitott 1,0 m-es teriiletsdv és az épitési hely hatdrvonala kézétt az eredeti
terepszinthez képest legfeljebb 1,0 m-t lehet eltérni.

(10) Rendeltetéshez kététt technoldgiai épitmény magassdga az épitési dvezetben, Gvezetben
meghatdrozott legnagyobb épiiletmagassdg kétszeresét nem haladhatja meg.

(11) Biatorbdgy beépitésre szdnt és beépitésre nem szdnt terliletein az éplilet legmagasabb pontja

/////

kétharmaddval névelt értéke lehet.

18. Epités lejtds terepen, tamfal, rézsd, tamfalgardzs
18. §
(1) A telkek kézétti és épliletek koriili tamfalakat, rézsiiket, bevdgdsokat ugy kell kialakitani, hogy
azok a szomszédos telkek rendeltetésszerii haszndlatdt ne korldtozzdk.

(2) Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevdgds kialakitdsdat sziikségessé teszi, a rendezett
terep és az éplilet kapcsolatdt biztosito tereplépcsd, vagy tdmfal magassdga sehol nem haladhatja
meg a csatlakozd rendezett terephez képest a 3,0 métert. Teraszos kialakitdsdndl a tdmfalak kézotti
minimdlis tavolsdg legaldbb 1,2 méter.

20. A beépitésre szant épitési 6vezetek dltalanos elbirdsai
21. §
(1) Az egyes épitési bvezetekben az ovezet elbirdsainak megfelelé rendeltetés olyan mddon
valdsithatéd meg, amely haszndlata sordn a teriilet sajdtos haszndlatdt nem korldtozza, vagy attdl
nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozd 6vezeti elSirdsoknak, tovabbd a rendeltetése
szerinti kiilén jogszabdlyi el6irdsoknak megfelel.

30. Kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi ,,Gksz” teriiletek dltaldnos eléirdsai
31.§
(1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet az SZT-n Gksz jellel szabdlyozott teriilet, mely elsGsorban a
kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorld kereskedelmi szolgdltato és ipari tevékenységi célu épliletek
elhelyezésére szolgdl.

(2) Az 6vezetekben a teljes kézmlivesitettséget kell biztositani.

(3) A kereskedelmi, szolgdltatd teriileten az épitési Ovezetekben az (1) bekezdésben
meghatdrozottakon tul az aldbbi rendeltetésli épliletek helyezheték el, amennyiben ezen
rendeltetések a Gksz teriiletek rendeltetésszer(i haszndlatdban korldtozdst nem okoznak:

a) oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
b) k6z6sségi szorakoztato,

c) telkenként 1 db, a f6 rendeltetésii épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szdmdra szolgdlo lakds,

(4) A kereskedelmi, szolgdltatd épitési 6vezetben kialakult lako rendeltetés megtarthato, uj 6ndllo
lako rendeltetési egység nem épitheté.

(5) A kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi teriilet épitési Gvezeteiben elhelyezhetd tébb éplilet a teljes
telekteriiletre szamitott beépitettség figyelembe vételével.

(6) A gazdasdgi teriileteken



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

b) A burkolt feliiletek és tetdfeliiletek minden 100 m2-e, - a Gksz-to4 épitési évezetben minden
50m2-e - utdn 1 m3 zdportdrozo létesitendd,

¢) 11a minimum zéldfeliilet hdromszintii névényzet telepitésével alakitando ki és tartandd fenn,
a teriiletek bioldgiai aktivitdsértékének szamitdsardl szolé jogszabdly alapjan.

31. Gksz jelii épitési ovezetek elbirdsai
32.§
(1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési 6vezeteiben alkalmazando telekalakitdsra és a beépitési
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kévetelményekre vonatkozo elGirdsokat a 3. melléklet tartalmazza.

(2) A Gksz-2, Gksz-3, Gksz-2t, Gksz-15t jelli épitési 6vezetekben az erdéteriilet 6vezeti hatdratol mért
20,0 m széles tertileten a jelenlegi terepfelszin megtartando, tereprendezés nem végezhetd. A Gksz-3t
Ovezetben az erdéteriilet Gvezeti hatdrdtél mért 10,0 m szélességben a jelenlegi terepfelszin
megtartandd, tereprendezés nem végezheté.

3. melléklet a 26/2019. (XI.29.) 6nkormdnyzati rendelethez

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épillet-
| teghisebt | regisetn | ":ﬁ:’:i"::f legkiseo | sinttertet m;af:;‘;i“
. . Beepités | kialakithatd | kialakithato - . h zéldfellilet mutato 3
Ovezetijele madja terblete szélessége beépftettsége , a‘lam . mértéke | maximuma (legkisebb)
beépitettsége legnagyobh
mérteke
m? m % % % mym? m
Gksz-1 52 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 5Z 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-2t Sz 5000 50 50 60 20 0,80 125
Ghsz-2tt 5z 5000 50 35 60 30 . 1,20 12,5
Gksz-3 52 5000 50 30 60 30 0,50 9,5
Gksz-3t 52 5000 50 40 60 30 0,50 12,5
Gksz-4 Sz 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Ghsz-4t Sz 5000 60 40 60 25 . 1,50 15,5
Gksz-5 52 3000 50 30 60 30 1,50 95
Gksz-6 57 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-7 Sz 10000 50 30 60 30 1,90 (3,0)21,0
Ghksz-Tt sz 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 52 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 Sz 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Ghsz-5t sz 20000 80 40 60 25 15 17,0
Gksz-10 52 650 10 40 0 30 1,00 8,0
Gksz-11 52 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t 57 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t Sz 5000 50 45 60 25 1,20 150
Ghsz-14t SZ 5000 50 45 60 30 1,20 12,5
Ghsz-15t k7 5000 50 45 60 20 120 155
Gksz-tol 5z 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 145
Gksz-to? sz 10000 50 45 60 30 . 2,00 145
Gksz-to3 52 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-tod SZ 20000 50 40 40 30 1,00 17,0

Sz: Szabadonallo

*A beépitettség 5% ndvekmeénye kizarolag meglévd belsd udvar lefedésére, és meglévo epiletek kizdtti dsszekotd szarmy
megvaldsitaséra, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhato fel. A +5% beépithetdség meglévd épilet, épiletrészek
bovitése esetén akkor i5 kihasznalhatg, amennyiben a beépitettseg mar meghaladja az Gvezetben megadott legnagyobb
beépitettséq alapértekét



4. szamu melléklet: A Biatorbagy, 7799/6-os hrsz.-u ingatlan hivatalos térképmasolata

PEST VARMEGYEI EORMANYHIVATAL
Buadapest 1117, Earmthy Fngyes ut 3.
E-hiteles terkepmasolat - Teljes masolat
_ 2023.12.21 11:07:25
Helyrja szimr  BIATORBAGY belteriilet 7799/6 Megrendelés szinr  2095877/6/2023
Témajzm zin 4306736000203

Meretarany: 1: 2000

™~ \

A térkeprmsolat a kiadast megaldzd napiz mepervenk sz mpatlan-nyihrantartas: térkepl adathbams tartalasnral A
terkepmmsolat neretek levetelére nem hazmalhato!




5. szamu melléklet: A Biatorbagy, 7799/6-os hrsz.-u ingatlan tulajdoni lapjanak relevans részei

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karnthy Frigyes ut 3.

BIATORBAGY
Belteriilet 7799/6 helyrajzi szam

Oldal: 1714
F-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szanx2095766/6/2023
2023.12.21

Szektor : 33

LRESZ

et terilete
drészlet terillete
1. Az ingatlan adat

alrészlet adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/

. Hivett irodaépiilet + raktar &s udvar

8825 (m2) térld hatdrozat:52482/2009.11.20
35296 (m2) torld hatdrozat:406€02/2/2018.05.30
35296 (m2) torld hatdrozat:44582/2/2021.06.24

terilet alosztaly adatok
min.o ha m2 ter. kat.jov
ha m2 k.fill

0 3.5296 0.00

50. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési ids:
jogcim: adisvétel
ngallas: tulajdonos
neév: HBL-INGATLAN KFT.

szam: 13807524

58106/2007.11.21

1117 BUDAPEST XI.KER. Budafoki at e0.

NMLRESZ

orlatozés
1t:

hatarozat, érkezési idS: 56366/2007.10.31

BIATCRBAGY VAROS ONKORMANYZATA t®rzsszam: 15730088
2051 BIATORBAGY Baross Gabor utca 2/A.




6.

szadmu melléklet: H-B/2023.
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7. szamd melléklet: SZT-B/2023. Szabalyozasi tervjavaslat
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8.

szadmu melléklet: BT-B/2023.

Beépitési tervjavaslat
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