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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszk6zeinek médositasara vonatkozd, a
Medicus Partner Kft -vel kotendé telepiilésrendezési szerz6désrél (TRSZ)

Tisztelt Képvisel6-testilet!

A ,magyar épitészetr6l” sz6l6 2023. évi C. torvény 92. § (1) alapjan ,a telepulési Snkormanyzat
egyes teleplilésfejlesztési vagy telepllésrendezési célok megvaldsitasara teleplilésrendezési
szerzddést kothet az érintett telek tulajdonosaval vagy a telken beruhazni szandékozoéval (a
tovabbiakban egyutt: a cél megvalositoja), az e toérvényben és a térvény végrehajtasara kiadott
kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A telepllésrendezési szerz6dés kozigazgatasi
szerz6désnek minésul.”

Biatorbagy hatélyos telepulésrendezési eszkézeinek modositasara, a Medicus Partner Kift.
(2051 Biatorbagy, Vendel Park, Tormas rét utca 12.sz.) telepitési tanulmanytervet nyujtott be,
- Biatorbagy, 7721/9. hrsz.-u teruletét érintd, HESZ beépitési szabalyainak moédositasara -,
amelyet Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a 33/2024. (11.29.) hatarozataval
elfogadott.

A fentebb jelzett telepitési tanulmanyterv alapjan, a megjeldlt ingatlan beépitési
paramétereinek valtoztatdsahoz a HESZ mddositasa sziikséges.

A fentebb megjeldlt ,magyar épitészetrél” szolé tdérvény értelmében a cél megvaldsitojaval
telepulésrendezési szerzddést (TRSZ) kell/lehet koétni. A TRSZ alapjan a hatalyos
telepilésrendezési eszkdzOk modositasanak tervezési programjaba kerul a kért valtoztatas
vizsgalata és tervezése. A tervezdk szakmailag értékelik a valtoztatasi szandékot és javaslatot
tesznek a konkrét el6irasok, telepitési tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevd
modositasara.

Tekintettel arra, hogy a telepitési tanulmanyterv a Képvisel6-testulet altal befogadasra kerult
javaslom, hogy az énkormanyzat a mellékelt telepulésrendezési szerzédést fogadja el azzal,
hogy az id6kdézben ismételten lefolytatott targyalasok eredményeképp, Biatorbagy
f6épitészének szakmai véleménye alapjan a beruhazoé vallalta a ,legkisebb zéldfellileti mutatd”
30-rol 40 %-ra ndvelését, valamint a targyi ingatlan 7721/2. hrsz felé néz6 telekrész 3 szintes
névényallomany telepitését és fenntartasat.

A fentiek alapjan javaslom, hogy a Képvisel&-testilet egyuttal hatalmazza fel a polgarmestert
a telepulésrendezési szerzédés alairasara.

Biatorbagy, 2025. 02. 11.
Kocsis Jozsef s.k.

polgarmester
Melléklet: TRSZ tervezete



Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Képvisel6-testuletének
..12025. (ll. 27.) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkdozeinek modositasara vonatkozo, a
Medicus Partner Kft -vel kotendo telepiilésrendezési szerz6désrél (TRSZ)

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepulésrendezési eszkdzeinek modositasara a Medicus Partner Kft. részérdl érkezett
telepulésrendezési szerz8dés (TRSZ) megkotésének elbkészitésérél szold elbterjesztést,
amelyrél az alabbi dontést hozza:

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testllete Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési
eszkozeinek médositasara iranyuld teleplilésrendezési szerz6dés tervezetet elfogadija.

Felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t a véglegesitését kdvetben irja ala. A telepitési
tanulmanytervben és TRSZ-ben meghatarozott cél megvaldsitasat az elékészités alatt alld j
telepllési terv programjaban vegye figyelembe és a tervez6k bevonasaval kezdje meg a
telepulésrendezési eszkdz modositasi eljarasat.

A telepllésrendezési szerz6dés a hatarozat melléklete.

Hatarid6: szerz6déskotés: 2025. marcius 31.
Felelds: polgarmester, jegyz6, f6épitész
végrehajtasért felelés: Szervezési Osztaly/Féépitészi Csoport

Kocsis Jozsef s.k. dr. Kassai Annamaria s.k.
polgarmester jegyz6é



Kivonat

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
2024. februar 29-én megtartott soros nyilt iilésének jegyzékonyvébél

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testilete — 8 igen, 1 ellenszavazat, 3
tartézkodas mellett (12 fé6 képviseld volt jelen a szavazaskor) — a kévetkezé hatérozatot
hozza:

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
33/2024. (Il. 29.) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeinek médositasara vonatkozé, a
Biatorbagy, Vendel Park, Medicus partner Kft tulajdonaban allé (7721/9. hrsz)
telephelyén meglévé raktarképiilet bévitését érinté telepitési tanulmanytervrél

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testilet megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepllésrendezési eszkézeinek modositasara vonatkozo, a Medicus Partner Kit. (2051
Biatorbagy, Vendel Park, Tormas rét utca 12.sz.) részérél benydijtott, a ,Biatorbagy hatalyos
telepllésrendezési eszkbzeinek mddositasara vonatkozo, a Biatorbagy, 7721/9. hrsz.
kapcsolatostelepitési tanulmanyterv befogadasarél és telepilésrendezési szerzédés
elékeszitésers| szolo eldterjesztést, amelyrdl az alabbi dontést hozza:

1. Biatorbagy Varos Onkorméanyzat Képviselé-testilete a Medicus Partner Kft. (2051
Biatorbagy, Vendel Park, Tormas rét utca 12.sz.) altal benyuijtott, HESZ maddositasrol
sz0l16 telepitési tanulmanytervet befogadia.

2. A targyi ingatlan esetében az Uj telepllésterv készitésénél kiilénés tekintettel legyen
figyelembe véve, a zoldfelilleti, biologiai aktivitast néveld szabalyok megallapitasa,
tovabba a homlokzati felulet névekményének 30 %-at névényfalként szlkseges
kialakitani és fenntartani.

3. Felkeri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készittesse el8, és jovahagyasra terjessze a
Képviselo-testillet elé. A telepitési tanulmanytervben meghatarozott cél
megvaldsitasat az Uj telepllésterv tervezési programjaban vegye figyelembe és
ennek megfeleléen folytassa az Ut telepllésterv készittetését.

4. A kepviselé-testulet megvizsgalja TRSZ-ben a zédldtertlet névelésének lehetéségét is.

Hataridé:folyamatos
Felelds:polgarmester, jegyzé
vegrehajtasért felel: féépitész

Tarjani Istvan s.k. dr. Szabo Ferenc s.k.
polgarmester jegyzd
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TELEPITESI
TANULMANYTERY

BIATORBAGY, VENDEL PARK, MEDICUS PARTNER KFT.
7721/9 HRSZ.-U TELEPHELYEN MEGLEVO RAKTAREPULET
BOVITESE

2024. februar



TELEPITESI TANULMANYTERV

Vendel Park, Medicus Partner Kft. telephelyén meglévé raktarépilet bévitése

telepitési tanulmanyterv

MEGRENDELO: Medicus Partner Kft.
2051 Biatorbagy, Vendel Park, Tormas rét utca 12.
Web: https://www.vetcentre.com
KépviselGje: Dr. Mottl Kornél ugyvezetd
TERVEZO: Varos-Teampannon Kft.
1053 Budapest, Veres Palné u. 7. 4/3.
KépviselGje: Koszoru Lajos Ugyvezet6
TERVEZOK:
Koszoru Lajos vezetG telepiléstervezd Varos-Teampannon Kft.
TT/1 01-1346
Toth Helga telepliléstervez6 Varos-Teampannon Kft.

Moré Bence Matyas  okl. épitészmérnok Varos-Teampannon Kft.
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TELEPITESI TANULMANYTERV
BEVEZETES

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7721/9 hrsz-U ingatlanra, a Medicus Partner Kft. tulajdonaban lévé o,5
hektar nagysagu telephelyre és a vizsgalt kornyezetére terjed ki. A tulajdonosi, beruhazéi szandék a meglévé
telephelyen all6 raktdr bévitése, amelyhez szikséges a szabalyozasi terv részleges modositasa.

A Vendel Park, Tormasrét utca 12. sz. alatt Gzemel6 vallalkozas a raktarhelyiségét szeretné novelni a jol prosperalo
fejlesztésekkel dsszhangban. Az épilet alapteriletének bdvitését a jelenlegi Gksz-2 épitési dvezet beépitési
szazaléka nem teszi lehet6vé, ezért 6vezet modositas valik szikségessé. A tanulmany a helyi épitési szabalyzatot
és szabdlyozasi tervet érint6 beavatkozast ismerteti. A szabalyozasi terv mddositdsanak megalapozasahoz
telepitési tanulmanyterv elkészitésére a MEDICUS PARTNER KFT. adott megbizast a Varos-Teampannon Kft.
részére. Jelen telepitési tanulmanyterv az Onkormanyzat és a fejleszté kozotti egyUttmikodést hivatott
tdmogatni.

A raktarhelyiség bovitésének megvaldsithatosaga érdekében a helyi épitési szabalyzatot és a szabalyozasi tervet

szUkséges mddositani.

‘d

1. abra: Ortofotd (piros kontur az épiletbévitési szandék) (forrds: e-tér, google earth 2022. junius)

A telepUlésrendezési eszk6zok modositasanak dnkormanyzati dontéséhez telepitési tanulmanyterv készil a
telepUléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szo6lo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Eljr.) alapjan.

Az Eljr. telepitési tanulmanytervre és beépitésre vonatkozé rendelkezései:
2. § E rendelet alkalmazasaban:
17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos 6nkormdnyzati déntést elésegitd
dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és annak az épitett és természeti kérnyezettel
vald viszonyat;
19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni
a) a telepilésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz és
b) az 6sszevont telepitési eljards telepitési hatdsvizsgdlati szakaszanak részeként.

(2) Az épitési beruhdzds esetén a telepiilésterv modositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési tanulmdnytervet
kell késziteni, ha azt az 6nkormadnyzat indokoltnak tartja.



TELEPITESI TANULMANYTERV

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy modositasdhoz telepitési tanulmanytervet felhaszndlni a megalapozo
vizsgalat és alatamasztd javaslat kidolgozdsdra vonatkozd kévetelmények figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési
szerzédés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan - a 7. melléklet
figyelembevételével - az énkormanyzati féépitész hatdrozza meg olyan médon, hogy a 7. melléklet szerinti
tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészithetdk.

(5) A hét éven beliil készilt korabbi megalapozo vizsgdlat és az alatamasztd javaslat felhasznalhatd a telepitési
tanulmanyterv és a beépitési terv készitésénél.”

Jelen dokumentacié a 19. § (1) bekezdésben felsoroltak kozil két célt szolgal, egyrészt telepilésrendezési
szerz8dés el6készitését, masrészt Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels- testiletének pozitiv déntése esetén
Biatorbagy varos folyamatban 1évé Uj telepilésrendezési tervébe vald beillesztését, amelynek soran a terv
biztosithatja a Biatorbagy, 7721/9 hrsz.-U ingatlan terUletén a tulajdonosi elképzeléseknek megfelelé beépités
bévitést.

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel§-testilete a 280/2021. (X.28.) hatarozataval dontétt az Eljr. el8irasainak
megfeleléen, hogy 2022-ben megkezdi a telepilés Uj fejlesztési és rendezési terveinek (Telepllésterv) és azt
megalapozé dokumentumoknak az elkészitését, mely tulajdonképpen a telepilésfejlesztési koncepcio, integralt
telepUlésfejlesztési stratégia, telepilésszerkezeti terv, helyi épitési szabdlyzat és telepUlésképi rendelet
felUlvizsgalatat is jelenti. A megalapozé vizsgalatok és a fejlesztési terv elkészilt, egyeztetése folyamatban van.
Ezzel parhuzamosan torténik a telepilésrendezési terv készitése, melynek soran a beérkezett lakossagi (jogi és
természetes személyek) modositasi kérelmek is elbiralasra keriinek. Ez a tanulmany megalapozza a
telepUléstervbe vald integraciot.

A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozdan Biatorbagy FOépitésze megadta a nyilatkozatdt a
tanulmanyterv tartalmardl (1. sz. melléket).



TELEPITESI TANULMANYTERV

AZ ERINTETT TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK
BEMUTATASA

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyUtt a Budapesti Agglomeracio nyugati szélén helyezkedik el, az un. ,Szilicium
vélgyben”. Eszakrol Paty és Budakeszi, keletrél Budadrs és Térdkbalint, délkeletrdl S6skut, délrél a Fejér megyei
Etyek, nyugatrdl Herceghalom telepilések hataroljak. A varos a Zsambéki-medencében teril el, belteriletét tobb
oldalrél a Budai-hegység hegyvonulatai 6vezik, de a tervezéssel érintett telepilésrész még a Budadrsi-medence
nyugati nyuUlvanyanak a része, ahol a kdzlekedési folyosok jelentésen meghatarozzak a telepilés szerkezetét.
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2. dbra: Tervezési teriilet elhelyezkedése a tagabb térségben

A fejlesztéssel érintett tervezési terilet Biatorbagy keleti részén, a mar beépilt Vendel parkban talalhato, a
Tormasrét utca 12 sz. alatt, kozel az 1. sz. f6Uti kdrforgalmi csomdponthoz. Biatorbagy Logisztikai/lpari parkjaban
taldlhatd terilet az 1. szamu féuttol, a Budapest — Hegyeshalom vasutvonaltdl és az M1 autopalyatdl északra
fekszik, gazdasagi terilet teriletfelhasznalasy térségben. A 7721/9 hrsz-U foldrészlet jelenleg beépitésre szant,
gazdasdgi terUletbe tartozik. A gazdasagi kornyezet jol ellatott mUszaki infrastruktiraval, viszonylag sir(
beepltesu, kialakult teriletnek tekinthetd, feJIesztheto beepltetlen telek nincs a kozelben

3. abra: T ervezési terulet elhelyezkedese a Vendel purkban (F orras: google satelllte)
5



TELEPITESI TANULMANYTERV

A Tormasrét utcai tervezési terllet az 1. sz. f6Uti csomoponttdl 530 m-re taldlhatd, tobb nagyobb gazdasagi
telephely kozott, mint a CTPark Budapest West és a JV Europe, és a szomszédos kereskedelmi és logisztikai
vallalkozasok. Telekalakitassal jaro teleknagysag bévités nem jéhet szoba a mar beépult kialakult terileten, igy a
sagu terileten.

vallalkozas csak sajat telken belil tud fejleszteni, o,5 hektar nagy

>

5. abra: Modositassal érintett teriilet légifoton (forras: e-tér

4. abra: Modositassal érintett teriilet foldhivatali térképen
2023. 06. és google earth 2022.06.)

A Medicus Partner Gyogyszer-, Konyv- és MUszerkereskedelmi Kft. 1992 dta csaladi tulajdonban mkodo
vallalkozas. A jelenlegi telephely 2003. 6ta muUkédik a 7721/9 hrsz-U ingatlan teriletén, ahol allatorvosi
gyogyszerekkel, mUszerekkel és konyvekkel kereskednek nemzetkozi szinten is, tovabba szaktanacsadassal segitik
a hazai allatorvosokat. A cég jelenleg 10-19 fével dolgozik. A termékelGallitashoz és kereskedelemhez, az egyre
novekvd kereslet miatt megfelel6 nagysagu, alkalmazkodod raktarozasi kapacitasokat kell biztositani. Ehhez
viszont nem elegend6 a jelenlegi raktar nagysaga, ezért szikséges a kozeli jovGben a fedett raktdrozas
teriletigényének novelése legfeljebb 300 m? nagysagban.

A 7721/9 hrsz-0 ingatlan jelenleg beépitett, ebben a formaban és nagysagban 2004 6ta Uzemel. A kozterUleti
kapcsolatat a Tormasrét utca biztositja, ahonnan két bejarata is taldlhato. A gyalogos bejaratot a szintkilonbségek
miatt egy hid biztositja a fé6épilethez. Az izemi gazdasagi kapu f6épulettdl tavolabb, a telek dél-keleti sarkahoz
kozel taldlhato. Az aruszallitas kishaszongépjarmuvekkel torténik, a telken belili burkolt felGleteken. A telken beldli

parkolast tobb terileten alakitottak ki, 6sszesen 28 db gépjarm0 részére.

6. abra: Tervezési teriilet észak-keleti iranybol (forras: google maps)
6



TELEPITESI TANULMANYTERV

A beépités kilonbozé funkcidju épiletrészekbdl all, alapvetéen haromféle funkcio talalhato bennik, melyeket
Uvegfolyosok kdtnek 6ssze. A Tormasrét utca feldl taldlhato a haromszintes irodaépilet és bemutatdterem, innen
nyilik egy atkotoé folyosoval déliiranyba a raktar épilet.

A tervezési terilet a kozterilet felél délnyugati iranyban, a patak irdnyaba lejt. A terep 8%-os lejtésuy, ezt az
adottsagot kihasznalva az épUlet féldszinti padldszintjét az Ut burkolatszintje alatt kb. 3 méterrel helyezték el, mely
altal afelsé és alsd szint is rendelkezik kozvetlenUl terepkapcsolattal. A masodik szintre a Tormasrét utca fel6l vezet
egy hid, a foldszint a belsé udvarrol is megkozelithetd. Az irodaépilet lapostetds és tetSteraszos, valamint ott
talalhato a lift géphaz is.

Az irodaszarny mogott épilt az allatorvosi gydgyszerek tarolasara szolgald raktarszarny, amely két min. 3 m tiszta
belmagassagu raktartérbdl, valamint a dolgozok szamara létesitett 6lt6z6/mosdd/wc-bdl és vizvételi lehetdségbdl
all. A raktarterek elGtet6vel védett 2 db ipari kapun keresztll kozelithet6k meg kivilr6l. A raktarcsarnok
magastetds (35,9% hajlasszog), trapézlemez fedésy, 40 m x 10 m alapterilet( és 5,5 m homlokzata van. tetégerinc
magassaga 11,45 m.

A foldhivatali nyilvantartasban kivett irodaépilet és bemutatdterem mivelési agban van bejegyezve az ingatlan.

A telephely adatai részletesen (forras: E-tér digitalis féldhivatali adatai és az engedélyezési/ kiviteli terv adatai):

Telek nagysaga: 5000,10 m?

Epiletek alapterilet nagysaga: 1511,4 m? (30,23%) foldhivatali adat
ebbdl a raktarcsarnok: 1226 m?

Zoldfelllet nagysaga: ~2500 m? (50%) sajat merés

Epiletmagassag: 8,2 m (raktarcsarnok 5,5 m)

Brutto szintterUlet: 2030 m?

Szintterileti mutato: 0,38 (2002-ben max. 0,9 volt)

Parkoldk: 28 db (OTEK 42. § szerint szamitva)

Parkoldszamitas

Epuletek féhelyiségei (nettd) m?2 m?2
oo1 iroda 35,30 103 iroda 47,24
002 iroda 47,09 104 iroda 47,19
oo3iroda 41,59 201 iroda 192,92
004 iroda 43,70

102 recepcio/bemutatoterem 93,71

Osszesen 548,02

Parkolo kévetelmény db 28

A telephely mogott, kdzvetlenil a hatsokert mellett talalhato dél-nyugati iranyban a Hosszuréti-patak telke, mely
egyben az 6koldgiai haldzat részeként 6koldgiai folyoso is.
A telek zoldfeltletét hdromszint( névényzet alkotja (gyep, cserje és fasszary), mely megfelel a HESZ 31. § (6) bek.
c) pontjanak: a minimum zéldfelllet haromszintl novényzet telepitésével alakitandd ki és tartandd fenn, a
teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarol sz6l6 jogszabaly alapjan.
Ez utobbi jogszabaly az Eljr. 9. melléklet 2. tablazataban talalhato:

»HaromszintU (gyep és 40 db cserje/150 m? és 1 db nagy lombkoroniju fa/i50 m?) névényzet”
A 2002-ben érvényes helyi épitési szabalyzat elGirt a telken belil beiltetési kotelezettséget a telekhatar 10 m-es
savjaban, ezért a fak aranya magas a zoldfelileten belil (26 db lombos fa), mely kevesebb mint 100 m*-enként egy
lombos fat jelent. A jogszabaly szerint 150 m?-enként szikséges 1 db nagy lombkorondju fa. A telephely
zoldfelGlete rendezett, parkositott, az 6vezeti minimumnal 20 %-kal tobb a zoldfelleti arany, mely jelentésen
kedvez&bb a szomszédos telephelyekhez viszonyitva és az ipari parki poziciot tekintve. A lapostetds irodaépileten
nem épult zoldtetd.

A patak mellett, a hatsokert hataran lombos fa nem talalhato, ezért ennek potlasat javasoljuk (Telepilésképi
kovetelmény).

Zoldfeluleti adatok: gyepfelilet: 576 m?
lombos fa: 26 db
cserje: 1953 m?
térhatarolo cserje: 282 m?
kdzépmagas cserje: 618 m?
alacsony cserje: 1053 m?
A HESZ altal el8irt min. 30% zoldfelilet (1500 m?) 50%-at (750 m?) egybefiggé zéldfeliletként kell kialakitani. Ez a
kovetelmeény teljesil, mert a hatsokert, a nyugati oldalkert és el6kert egybefigg6 zoldfelilet: ~ 2000 m2.



TELEPITESI TANULMANYTERV

Fontos megjegyezni, hogy a hatalyos Hész elGiras* miatt a zoldfellleti arany szamitasaba a gyepraccsal fedett
terGletek nem szamolhatdk bele: A telken belili parkolok mianyag gyepraccsal erésitett gépkocsi parkolokként
épultek 2002-ben (365 m?). Akkor az engedélyezési tervben ezeket is bele lehetett szamolni.

A tervezési teriilet megkozelitése a Vendel Park feltarasat biztosité Tormasrét utcai kérforgalmi csomopontbdl
lehetséges az 1. sz. fout feldl. A szilard burkolaty Tormasrét utca kiépitettsége megfeleld, szélessége 22 m, ebbdl
a burkolat ~ 7 m, vizelvezetése megoldott.

A Vendel park teljes kdzmivesitettséggel ellatott (ivovizellatas, gazellatas, szennyvizelvezetés, villamosenergia,
elektronikus hirkozlés, csapadékviz-elvezetés). A 300 m? nagysagu raktarépilet bévités nem igényel komolyabb
kdzmUellatas beruhazast. A raktarcsarnok bévitéséhez szilkséges villamos-energia kontingens rendelkezésre all.

Megujulod energiaellatasként napelemek keriltek elhelyezésre a nyeregtetds raktarcsarnok tetejére.
/ i ,‘j .
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A e | '\\_\ N,
\ \ --\._mwu_:"',\ RSN
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Villamas energia
Eoxdzud Vizeditan
y Vizehrezatén
- . i BT T, A e bt g, i s e P ol

@ Medicus Partner Kft. 7721/2 Hirkoatés
Szénhidrogen

FOTODOKUMENTACIO (SAJAT FOTOK)
KORNYEZET BEMUTATASA, HATAROLO TERULETEK

Déliiranyban a Hosszréti-patak és a déli szomszédjaban épilt logisztikai park talalhatd maganuttal

U Hész 4. § A ta] és a természeti kornyezet védelme, zéldfeliletek kialakitasa: (8) bek: A telekre elirt minimalis zoldfeliletnek
legalabb kétszintlnek kell lennie, amibe a gyepraccsal fedett teriletek nem szamolhatdk bele. Kétszintlinek minésil a
zoldfelUlet a teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarodl szo16 rendeletben foglaltak szerint. Az 6vezeti elSirasok
szerinti, kotelez6en megvalésitando zéldfelllet minimum 50%-at egybefiiggéen kell kialakitani.
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El6kert a Tormasrét utca feldl rézstvel és hiddal Oldalkert a nyugati irdnyban rézsivel
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Raktar épilet bejarata

--a.-.

Raktarcsarnok
bévitési terllete a
hatsokert (patak)
iranyaba
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TERVELOZMENYEK, TELEPULESFEJLESZTESI, TELEPULESKEPI ES TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK TARTALMA

A telepilésrendezési terv modositasa miatt a telepilésfejlesztési, -rendezési el6zmények attekintése is szikséges.
Az alabbiakban a tervezett fejlesztés szempontjabol relevans alap dokumentumokat mutatjuk be.

BIATORBAGY TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIOJA

Biatorbagy varos 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben |évé Telepilésfejlesztési Koncepcidjat a 2/2015. (1.29.)
szamu képvisel6-testileti hatarozataval. A Vendel park, a varos egyik f6 gazdasagi centruma, ezért fejlédésének
elésegitése kiemelt célja a varosnak.

Biatorbagy jovoképe:
»Biatorbagy — a harmonikus, k6zésségkézpontu, innovativ kertvaros”

Biatorbagy olyan harmonikusan fejl6d6, innovativ kertvarossa valjon, amely kiegyensulyozott fejlesztés soran a
helyi értékek érvényesitését és az életmindség javitasat helyezi kozéppontba, 6sszhangot teremt az dkolodgiai és
a gazdasagi folyamatok ko6zott, és amelyet kdzésségi egyittmUkodésben valdsit meg.

Gazdasagi jovokeép:

- Béviti a helyi foglalkoztatasi lehet6ségek korét, folyamatosan javitja a helyi vallalkozasi kdrnyezetet;

- Torekszik a helyi mikro-, kis- és kozépvallalkozasok megerdsitésére, szerepik bévitésére, a gazdasagi szereplék
kozotti egyensuly megteremtésére,

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasag sokoldalubba valasat, a varos gazdasaganak tobb labon allasat;

- El6seqiti az innovativ, K+F+| és kreativ szektorban tevékenykedd vallalkozasok bévilését, betelepUlését,
torekszik tudasalapu helyi gazdasag létrehozasara, segiti a helyi fiatalok vallalkozdva valasat (start-up-ok);

- Tdmogatja a helyi zdldgazdasag bévilését, az energiahatékonysag fokozasat, a helyi er6forrasok (pl.: tudas,
geotermia) szélesebb kor( felhasznalasat;

- Segiti a csaladi és 6koldgiai gazdalkodast végzok tevékenységét, 6sztonzi megalapitasukat,

- Kiemelten kezeli az egészség- és dkoturisztikai potencial minél magasabb foku kihasznaldsat, az ebben rejlé
gazdasagi lehet6ségek kiaknazasat.

Egyik telepulésfejlesztési elv a sok kozil: Vallalkozas megtarto stratégiak: Ennek a stratégianak az a célja, hogy a
helyi cégek elégedettek legyenek, ezdltal ne adjak fel helyi telephelyeiket, ne helyezzék at mikodésiket mas
telepilésre. Ezek a modszerek elsGsorban azt célozzak, hogy a cégek képesek legyenek megbirkdzni a valtozo
gazdasagi feltételekkel.

Stratégiai cél: tematikus cél: A varos innovacios kapacitasanak bdvitése, a gazdasagi és vallalkozasi, az oktatasi és
képzési kornyezet infrastrukturalis feltételeinek biztositasa, pl. a digitalis jové megalapozasaval (minden
haztartasban elérheté legyen a nagy sebességU, széles savu internet), a tdvoktatds, tdvmunka, e-vasarlas, e-
Ugyintézés stb. elterjedése érdekében.

Részcélok: Biatorbagy szamara a legnagyobb feladatot a gazdasag helyi szereplGinek megerésitése, a vallalkozasi
szféran belil az innovativ, kutatas-fejlesztési tevékenységek elétérbe helyezése, az oktatasi-képzési infrastruktura
bévitése, fejlesztése, a lakossag helyi kotédésének erdsitése, kilondsen a fiatal, gyermekes csaladok helyben
tartdsanak 6sztonzése jelenti.
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TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV ES TELEPULESKEPI RENDELET

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testilete a 1/2018.(l.25.) hatarozataval fogadta el a varos
Telepilésképi Arculati Kézikdnyvét (TAK), mely részletesen bemutatja a varosrészenként jellemzé karaktereket,
és igy kerilt lehatarolasra 11 féle karakterterGlet. A TAK-ra alapozottan a telepilésképi rendeletet (tovabbiakban:

TKR) a képvisel6-testilet a 21/2018. (X.26.) dnkormanyzati rendelettel hagyott jova.

A tervezési terUlet az el6vdrosi logisztikai zona karakterterileten talalhatd, mely a telepilés keleti részén, az M1-
es autopalya és az 1. sz. f6Ut mentén talalhatd. Ez a terGlet koncentraltan, a varostesttdl kilon helyezkednek el. A
terilet forgalma nagy, zajhatasa igy a varosban nem érvényesil. Nagy sGrUségben taldlhatéak meg a
dobozépitészet kilonbézé formai. Funkcidiban a kereskedelem, a szolgaltatas gazdasagi szektorai is

megtalalhatok.

BIATORBAGY VAROS TELEPULESKER RENDELETE
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7. dbra: Karakteres teriletegységek (Biatorbagy Vdros Telepilésképi Rendelete 3. sz. melléklet — 2018.)

A TKR telepilésképi kovetelményei a terUletre vonatkozodan:

»23. El6varosi logisztikai zona teriletére vonatkozo telepilésképi kdvetelmények

27. § (1) Egyedi épitészeti kovetelmény:

a) A homlokzati feltleteket tartds, korszer(0 anyagokbdl kell megépiteni. Nem alkalmazhaté a kilsé
kornyezeti feltételeket rosszul visel6, nem idétallé anyag. Kerilend6 a nagyfeliletd, rikitd, a telepilésképet

zavaro szinek hasznalata.

b) A tetéfelllet sikjaban, arra rdirva, applikdlva reklam, egyéb hirdetési célU berendezés, felirat nem

helyezhetd el.
c) Uj fasor telepitése magas fafajjal térténjen.

d) A tobbszintes ndvényzet kialakitasa tajhonos novényfajok alkalmazasaval javasolt.
e) Az oldalkerti és hatsokerti telekhatarokon fasor telepitendé. Maganuit vagy belsé feltaré Ut mentén

egyoldali fasor telepitend6.”

A kovetelmények kozUl a hatsokerti telekhataron fasor telepitése hianyzik, ennek pdtlasat mindenképp javasolt

megtenni.
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HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV

Biatorbagy varos érvényben 1év6, a 152/2016. (VI.30.) szamU képvisel6-testileti hatdrozattal jovahagyott
Telepilésszerkezeti terve (a tovabbiakban TSZT) szerint a modositasi javaslattal érintett tervezési terUlet
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletbe tartozik. Ennek a mddositasa nem szikséges. Korlatozo szerkezeti
elem nem taldlhato a terileten.
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A tervezési teriletet és kdrnyezetét nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti. A Hosszuréti-patak
vizgazdalkodasi teriletbe tartozik, mely egyben 6koldgiai folyosd is.

A TSZT 2. mellékletét a Telepulésszerkezeti terv leirdsa képezi, amelynek ,Beépitésre szant teriletek” cim(
részében jelennek meg a ,Kereskedelmi, szolgaltato teriletek”. A leirds a kereskedelmi, szolgaltato teriletekre az
1,5 m?/m? beépitési sUrUségi értéket hatarozta meg. Ez a fogalom az orszagos telepilésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl szél6 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a kovetkezét jelenti: ,A
teriletfelhasznalasi egységek teriletén elhelyezhet6 épiletek valamennyi épitményszintjének 6sszesitett bruttd
alapterilete és a teriletfelhasznalasi egységeknek a koztik lévo, telepllésszerkezetet nem meghatarozo
kozteriletek teriletével névelt teriletének viszonyszama.”
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HATALYOS HELY!I EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

A Biatorbagy varos érvényben 1év6, a 26/2019. (XI.29.) szamu onk. rendelettel jovahagyott szabalyozasi tervében
a Vendel park Tormasrét utcajaban harom db Gksz épitési 6vezet is talalhatd (Gksz-2, Gksz-2t, Gksz-2tt), mert tobb
telephely terve is modosult az elImult évek soran telepilésrendezési szerz6dés alapjan. A tervezési terileten beldl
szabalyozasi elemek nem talalhatok.

A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a 7721/9 hrsz.-U ingatlan a beépitésre szant Gksz-2 épitési dvezetbe

tartozik. .
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A Tormasret utcai Gksz tdmbben a szomszédos telkek szintén ebbe az dvezeti besorolasba tartoznak, Gksz-2 jel
épitési 6vezetként szabalyozottak. Az utcaban egyedil a 7738 hrsz-U ingatlan Gksz-2tt épitési Ovezetbe tartozik,

valamint az utca tuloldalan a 7790 hrsz-U ingatlan, Gksz-2t dvezetbe.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve szintén feltinteti a kilénb6z6 védelemmel érintett terileteket (régészeti teriletek
hatara, természetvédelmi teriletek, véddtavolsagok stb.), de a modositassal érintett teriletet a SZT szerint sem
érinti semmilyen természeti vagy régészeti védelem. A SZT a 7721/9 hrsz.-U ingatlanon épitési helyet nem abrazol.

A szomszédos patak az orszagos 6kologiai halozat 6koldgiai folyosojaba tartozik.

A hatalyos HESZ a kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi teriiletek vonatkozasaban az alabbi altaldnos el8irasokat

fogalmazza meg:

.30. Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi ,Gksz” teriletek altalanos elirasai

31. § (1) A kereskedelmi, szolgaltato terilet az SZT-n Gksz jellel szabalyozott terUlet, mely elsGsorban a
kornyezetre jelentds hatast nem gyakorlo kereskedelmi szolgaltatd és ipari tevékenységi célu épiletek
elhelyezésére szolgal.
(2) Az dvezetekben a teljes kozmUvesitettséget kell biztositani.
(3) A kereskedelmi, szolgaltato terlleten az épitési Ovezetekben az (1) bekezdésben meghatérozottakon tul
az alabbi rendeltetésy épiletek helyezheték el, amennyiben ezen rendeltetések a Gksz terlletek
rendeltetésszer( hasznalataban korlatozast nem okoznak:
a) oktatasi, egészséqigyi, szocialis,
b) kozbsségi szérakoztatd,
c) telkenként 1 db, a fé rendeltetést épileten beldl a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara
szolgalo lakas,
(4) A kereskedelmi, szolgaltatd épitési Gvezetben kialakult lakd rendeltetés megtarthatd, Uj 6nallo lakd
rendeltetési egység nem épithetd.
(5) A kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terUlet épitési Ovezeteiben elhelyezhet6é tobb épilet a teljes
telekterUletre szamitott beépitettséq figyelembe vételével.
(6) A gazdasagi terileteken
a) a csapadékvizet telken belil kell kezelni, és kilsé befogadoba szakaszosan kell bevezetni.
b) A burkolt feliletek és tetofeliletek minden 100 m*-e, - a Gksz-toy épitési 6vezetben minden som?-
e - utan 1 m3 zaportarozo létesitendo,
¢) a minimum zo6ldfelilet haromszintG névényzet telepitésével alakitando ki és tartando fenn, a
teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarol sz616 jogszabaly alapjan.”

A Gksz jelU épitési 6vezetekbe tartozé ingatlanokra vonatkozé eléirdsokat a HESZ 32. §-a tartalmazza.

.32. Gksz jelU épitési dvezetek elGirasai

(1) A kereskedelmi, szolgaltato terilet épitési dvezeteiben alkalmazando telekalakitasra és a beépitési
kévetelményekre vonatkozo elSirdsokat a 3. melléklet tartalmazza.

(2) A Gksz-2, Gksz-3, Gksz-2t, Gksz-15t jel( épitési Ovezetekben az erdGterilet 6vezeti hataratdl mért 20,0
m széles terileten a jelenlegi terepfelszin megtartandd, tereprendezés nem végezheté. A Gksz-3t
Ovezetben az erd6terilet Ovezeti hatardtol mért 10,0 m szélességben a jelenlegi terepfelszin megtartando,
tereprendezés nem végezhetd.

(3) A Gksz-4 Ovezetben az autdpalya felé es6 oldalon legalabb atlag 20 m-es, az 1 sz. f6Ut felé eséen és a
temetd mentén legalabb atlag 15 m-es védd&fasitas telepitendd.

(4) A Gksz-5 6vezetben épilet
a) az 1 sz. f6Ut tengelyétdl legalabb 5o m-re,
b) a 8101 j. Ut tengelyétdl legalabb 30 m-re,
helyezhetd el.

(5) A Gksz-5 Ovezetben az 1 sz. és a 8101. j. Ut tengelyétdl 30 illetve 20 m-en belUl szervizdt, parkolo,
kézmuvezetékek és zoldfelilet létesithetd.

(6) A Gksz-6 6vezetben:
a) Epilet az M1 autdpélya és az ,L” lehajt6 ag tengelyétdl legalabb 8o m-re, az 1sz. f6Ut tengelyétdl
legalabb 30 m-re lehet. A 80 és a 30 m-es savon belll kerités, szervizut, parkolo, kozmUlétesitmény és
zoldfelUlet alakithato ki.
b) Az el6-és oldalkert mértéke legalabb 10 m, amelynek terGletén zodldsavot kell kialakitani és
fenntartani.
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c) Az M1 autopadlya és az ,L” ag Uzemeltetési terUletén kivil legalabb 10-10 m-es véddfasitas
telepitendé.

(7) A Gksz-8 és Gksz-15tbvezetben

a) az 1 sz. fOUt tengelyétol épilet legalabb 5o m-re, kerités pedig legalabb 30 m-re helyezhetd el,

b) az 1 sz. foUt felé esGen legalabb atlag 10 m-es z6ldsavot kell telepiteni és fenntartani,

c) az oldalkert és a hatsokert mérete legalabb az dvezetben el&irt maximalis épiletmagassag

mértékének a fele.
(8) Gksz-9 és a Gksz-gt jel’ épitési dvezetben:

a) A terUleten belil az autopalya felé esé oldalon legalabb 20 m-es, az 1 sz. fout felé es6en legalabb 10
m-es zbldsavot kell telepiteni és fenntartani.

b) A gazdasdgi teriletet feltaré maganut feldl az el6kert mértéke 5 m.

c) Epiletet a terileten belil csak az M1 autdpalya tengelyétél szémitott 75 m-re, ill. az 1 sz. féut

tengelyétdl mért 5o m-re lehet elhelyezni.

(9) A Gksz-7t és Gksz-12t épitési Ovezetekben az épiletmagassdg megengedett legnagyobb mértéke a
csatlakozo terepszintnél 1évé bevagasok mértékével, de legfeljebb 1,5 m-rel ndvelhetd, amennyiben a

bevagas kizarolag a dokkold kapuk homlokzatanal készul.”

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

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épulet-
legkisebb legnagyobb magassag
legkisebb o legnagyobb | terepszint | legkisebb | szintterilet
o o kialakithat - , . - N . , megengedett
W . Beépités | kialakithat ) beépitettség alatti zoldfelulet | imutato .
Ovezetijele " e o - . . . (legkisebb)
modja o terilete o e beépitettség | mértéke | maximuma
szélessége o legnagyobb

mértéke
m? m % % % m?/m? m
Gksz-1 SZ 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 Sz 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-2t SZ 5000 50 50 60 20 0,80 12,5
Gksz-2tt Sz 5000 50 35 60 30 1,20 12,5
Gksz-3 SZ 5000 50 30 60 30 0,90 9,5
Gksz-3t SZ 5000 50 40 60 30 0,90 12,5
Gksz-4 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-4t SZ 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 Sz 3000 50 30 60 30 1,90 9,5
Gksz-6 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5

Gksz-7 SZ 10000 50 30 60 30 1,90 (3,0) 21,0
Gksz-7t Sz 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 SZ 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 SZ 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-gt SZ 20000 80 40 60 25 1,5 17,0
Gksz-10 SZ 650 10 40 70 30 1,00 8,0
Gksz-11 Sz 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t SZ 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t SZ 5000 50 45 60 25 1,20 15,0
Gksz-14t SZ 5000 50 45 60 30 1,20 12,5
Gksz-15t SZ 5000 50 45 60 20 1,20 15,5
Gksz-to1 SZ 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to2 SZ 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 Sz 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-tos SZ 20000 50 40 40 30 1,00 17,0

Sz: Szabadonalld
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*a beépitettség 5% ndvekmeénye kizarolag meglévo bels6 udvar lefedésére, és meglévo épiletek kozotti 6sszekotd
szarny megvalositasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhato fel. A +5% beépithet6ség meglévé
épulet, épuletrészek bovitése esetén akkor is kihasznalhatd, amennyiben a beépitettség mar meghaladja az
ovezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét.”

A 7721/9 hrsz.-0 ingatlan a SZT szerint a Gksz-2 jel( épitési dvezetbe sorolt. A HESZ el6irasai alapjan az épitési
Ovezetben a kialakithato legkisebb teleknagysag 5000 m?, a minimalis telekszélesség 5o méter lehet. Az ingatlan
szabadonall6 mddon épithet6 be. A telkek beépithetdsége terepszint felett 30%, terepszint alatt 60% lehet, a
kialakitando zoldfellleti ardny 30%. Az dvezetben a megengedett épiletmagassag 12,5 méter, a szintterileti
mutatd maximuma pedig 1,2 m?/m?2. Jelenleg a meglévé beépitési szazalék 30% felett van, ezért tovabbi bévitések

csak modositas soran tervezhetok.

A modositassal érintett terilet terepalakitasa sordn még a HESZ 18. §-anak eldirasait is figyelembe kell venni.
,18. Epités lejtds terepen, tamfal, rézsd, tamfalgardzs
18. § (1)A telkek k6zotti és épiletek koriili tamfalakat, rézsiket, bevagdsokat ugy kell kialakitani, hogy azok a
szomszédos telkek rendeltetésszer( haszndlatdt ne korldtozzdk.
(2) Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevagds kialakitdsat sziikségessé teszi, a rendezett terep és
az épilet kapcsolatat biztosito tereplépcsd, vagy tamfal magassdga sehol nem haladhatja meg a csatlakozé
rendezett terephez képest a 3,0 métert. Teraszos kialakitasanal a tdmfalak k6z6tti minimalis tavolsdag
legalabb 1,2 méter.
(3) Amennyiben a telek homlokvonala mentén a kézlekedési teriilet bevagdsban van és a telek rendezett
terepszintjének csatlakozasdndl a magassagi kiilénbség nagyobb 2,0 méternél, akkor a kézteriilet feldli tamfal
Jardaszinttél mért magassdaga nem lehet nagyobb 3,0 méternél.
(4) 10%-ndl nagyobb lejtésy terepen:
a) épilet legnagyobb tagolatlan oldalhossza gazdasdgi terilet kivételével legfeljebb 20,0 méter lehet,
b) az épilet lejté felsli homlokzatanak magassdga tollépheti az épitési Gvezetben/Gvezetben
meghatdrozott épiletmagassdg értékét, a terepcsatlakozdsok kbzétti kiilonbség felével. (...)"
A HESZ az épitési hely meghatarozasardl az alabbiak szerint rendelkezik szabadonall6 beépitési mdd esetén:
»15. Az épitési hely meghatdrozdsdnak szabdlyai
15. §(...)
(3) Az épitési hely meghatdrozdsanadl az OTEK elirdsait a kévetkezd eltérésekkel kell alkalmazni:
a) Az el6kert meghatdrozdsa sordn:

ab) jellemzéen beépitetlen telektémbben a minimadlis elékert nagysdga 5,0 méter, amely a kérnyezeti
adottsagok és az egyes dvezetek elbirdsai szerint vdltozhat,

¢) Szabadonallo beépitési mod esetén az épitési telek oldalkertje a telepitési tavolsdg fele, de legaldbb 3,0
méter.”

A fentiek alapjan a telek beépitése soran az altalanos elGirasok alkalmazanddk a kotelezé el6-, oldal- és
hatsokert vonatkozasaban.

A tovabbi altalanos eléirasok is relevansak a targyi terilet felhasznalasa soran:

»16. Az épitési dvezetek beépitésének alapvets szabalyai
16. § (1) Epitési dvezetben Uj épilet elhelyezésének feltétele, hogy az épitéssel érintett telek az 6vezeti
eléirasoknak megfeleléen a természetben is legyen kialakitva és az ingatlan-nyilvantartasba torténé
bejegyzés megtorténjen. (...)
(9) Tereprendezés csak Ugy végezhetSs, hogy a szomszédos telekhatartdl szamitott 1 méteres
teriletsdvban az eredeti terepfelilet nem valtoztathatd. Ha a szomszéd telek mar eltért az eredeti
terepszinttdl, ez esetben a tereprendezést ahhoz igazododan kell kialakitani. A terepalakitas soran a
telekhatartol szamitott 1,0 m-es terlletsav és az épitési hely hatarvonala kozott az eredeti terepszinthez
képest legfeljebb 1,0 m-t lehet eltérni.
(10) Rendeltetéshez kotott technoldgiai épitmény magassaga az épitési Ovezetben, Ovezetben
meghatdrozott legnagyobb épiletmagassag kétszeresét nem haladhatja meg.
(11) Biatorbagy beépitésre szant és beépitésre nem szant teriletein az épilet legmagasabb pontja
legfeljebb az épitési Gvezetben, Ovezetben meghatdrozott legnagyobb épiletmagassdag meértékének
kétharmadaval novelt értéke lehet.”
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FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban Iévé Helyi Epitési Szabalyzatban szerepl6 Gksz-2 épitési dvezet beépitési paraméterei alapjan
a 7721/9 hrsz.-U ingatlan beépithet6 teriletnagysadga 10%-kal kisebb, mint amennyit a beruhazdéi szandék szerint a
tervezett Uj éplletrész megvaldsitasa szikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a szabalyozasi terv elGkészitését
szolgalja a korabbi fejezetekben részletezett javaslatok szerint.

A 7721/9 hrsz.-U ingatlanra vonatkozo adatok:

Most hatalyos terv szerint: Gksz-2 épitési Svezet

A 7721/9 hrsz.-0 foldrészlet terilete 5000,10 M?
Beépithetd alapterilet (30%) - maximum 1500 m?
Jelenleg beépitett alapterilet (30,2%) 1511,4 m?
KotelezGen kialakitandd zoldfelGlet (30%) - minimum 1500 m?
Jelenleg kialakitott zoldfelGlet (50%) ~2500 M?
Beépithetd brutto szintterUlet (szintterileti mutato: 1,2 m?/m?) - maximum 6000,12 m?
Jelenleg beépitett brutto szintterilet 2000 m?
Burkolt felilet — (40%) maximum 2000 M?
Jelenleg burkolt felilet (13%) ~650m?
Legnagyobb megengedett éplletmagassag 12,5m
Jelenlegi épiletmagassag 8,2m

Tervezett allapot:

Beépithetd alapterilet (40%) - maximum 2000 M?
Tervezett bovités 300 m?
Osszes tervezett alapterilet (36%) 1811 m?
KotelezGen kialakitandd zoldfelGlet (30%) - minimum 1500 m?
Osszes tervezett zoldfelilet (44%) 2230m?
Beépithetd brutto szintterilet (2,2 m2/m?) - maximum 6000,12 m?
Osszes tervezett bruttd szintterilet (0,46 m?/m?) 2300 m?
Burkolt felilet — (40%) maximum 2000 m?
Osszes tervezett burkolat (13%) nem valtozik ~650 m?

Targyi ingatlan jelenleg beépitett, és a meglévd nyeregtetds raktarépilet bévitése tervezett 10 m hosszusagban a
hatsokerti telekhatar iranyaba. Igy a hatsékert 10 m-re csékken, ami megfelel a jogszabélyoknak. Ebben a 10 m-
ben telepithetd a kivant magas fafaju fasor, melyet a TKR ir el6. A tervezett allapotban a beépithetd terilet
nagysaga az eredeti allapothoz képest az ingatlanon 500 m2-rel megné a jelen tanulmanyterv javaslatanak
figyelembevételével, a kotelezden kialakitando zéldfelilet nagysaga nem véltozik, marad min. 30%. A tobbi épitési
paraméter, mint a legkisebb kialakithatd telekméret, legnagyobb épiletmagassag és max. szintterileti mutatd
ugyancsak nem valtozik.

A beruhazo fejlesztési elképzelései szerint a 7721/9 hrsz.-U foldrészlet kereskedelmi szolgaltato gazdasagi terilet
Uj Gksz-16t jel( épitési Ovezetébe sorolt teriletén a raktarépilet bévités megvaldsitasa tervezett, ami kismértékd
valtozast jelent.

A raktarépilet bovitése minimalis kdzmUigénnyel jar (villamosenergia). A jelenlegi kdzmUkapacitasok
rendelkezésre allnak a terUleten.

A beépitési tervben szerepel a hatsokerti fasitasi javaslat is, ami jelenleg hianyzik a telephelyen.
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TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASA, MODOSITASANAK
TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A tervezett fejlesztés megvaldsulasdhoz a HESZ és Szabalyozasi terv alabbi médositasa szikséges:
1. Telken belGli védd&fasitas (kotelezd fasitas) szabalyozasi elem jel6lés javasolt a hatsokerti telekhatar mentén a
kozeli 6koldgiai folyoso és a telepUlésképi kedvezébb megjelenés miatt.

2. Az 8vezet modositasara 2 valtozat lehetséges:

1. valtozat: HESZ 3. mellékletének kiegészitése egy Uj Gksz-16t épitési Gvezettel, ha a szintterileti mutatd

mértéke nem csokkenthet6 1,2-rdl o,9-re.

2. valtozat: A hatalyos Hész Gksz-3t épitési 6vezete hasonld paramétereket tartalmaz, mely megfeleld lenne
a 7721/9 hrsz-U tervezési teriileten, azonban a szintterileti mutatd 1,2 helyett csak 0,9 m?/m?2. igy 6000 m?
helyett csak 4500 m? bruttd szintterilet épithet6 a telken. Jelenleg a tervezett bévitéssel is csak 2300 m?
brutto szintterilet keletkezik, vagyis még mindig épithet6 lenne 2200 m?, ami véleményink szerint nem
redlis a HESZ id6tavjan belil, kdzéptavon (5-10 év). Ezt tdmasztja ala a korabbi, 2002. évi Hész szabaly is,
amikor még csak 0,9 volt a szintterileti mutatd. Tovabba az Uj HESZ, melynek készitése folyamatban van,
lehetséges, hogy torlésre javasolja a max. szintterileti mutato szabalyozasi paramétert.

.0 26/2019. (XI.29.) 6nkormanyzati rendelet 3. mellékletének méodositdsa (piros szinezéssel egészil ki a tablazat)

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
legkisebb Igg kisa,abb Iegnagygbb . szinttgrUl :azzl;gc(;]
O kialakitha | legnagyobb | terepszint | legkisebb eti
Ovezeti | Beépités klalizltha to beépitettsé alatti zoldfelGle | mutatd rr:;eegekr;sg:s;tt
jele madja terilete szélesség ge beépitettsé | t mértéke | maximum Iegaagyobb
¢ ge @ mértéke
m?2 m % % % m2/m?2 m
Gksz-1 SZ 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 SZ 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-2t SZ 5000 50 50 60 20 0,80 12,5
Gksz-2tt SZ 5000 50 35 60 30 1,20 12,5
Gksz-3 SZ 5000 50 30 60 30 0,90 9,5
Gksz-3t SZ 5000 50 40 60 30 0,90 12,5
Gksz-4 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-4t Sz 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 SZ 3000 50 30 60 30 1,90 9,5
Gksz-6 Sz 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-7 SZ 10000 50 30 60 30 1,90 (3,0) 21,0
Gksz-7t Sz 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 Sz 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 SZ 20000 8o 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-9t Sz 20000 8o 40 60 25 1,5 17,0
Gksz-10 SZ 650 10 40 70 30 1,00 8,0
Gksz-11 Sz 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t SZ 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t SZ 5000 50 45 60 25 1,20 15,0
Gksz-14t Sz 5000 50 45 60 30 1,20 12,5
Gksz-15t Sz 5000 5o 45 60 20 1,20 15,5
Gksz-16t Sz 5000 50 40 60 30 1,20 12,5
Gksz-to1 SZ 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to2 SZ 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 SZ 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-tog4 SZ 20000 50 40 40 30 1,00 17,0
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- Sz:Szabadonall6

- *abeépitettség 5% novekménye kizarélag meglévé belsé udvar lefedésére, és meglévé épuletek kozotti 6sszekotd
szarny megvaldsitasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhato fel. A +5% beépithetéség meglévd
épulet, éplletrészek boévitése esetén akkor is kihasznalhatd, amennyiben a beépitettség mar meghaladja az
Ovezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét.

A HESZ egyéb elGirasainak mddositasa nem sziikséges, mivel a zoldfeliiletre vonatkozé szabalyok megfeleléek,
kiegészitésik nem sziikséges.

Szabalyozasi terv mddositasi javaslat:
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JAVASOLT OVEZETI MODOSITAS KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETELMENYEI

A szabalyozasi koncepcioval 6sszhangban a HESZ és szabalyozasi terv (SZT) mddositasa szikséges. Uj beépitésre
szant terilet kijeldlése nem torténik, bioldgiai aktivitasérték potlasi kotelezettség nem all fenn.

Az dvezet modositasa beépitésre szant gazdasagi terileten keril kialakitasra. A szabalyozasi tervben egy telket
érint6en torténik Gksz épitési dvezet mddositasa.

Atervezett moédositds az 6koldgiai haldzatot nem érinti. A raktarépilet bévitése csak gyepfeliletet érint, nem ker0l
kivagasra fas szaru névényzet.

Erd6 igénybevétel nem tervezett.

A tervezett éplletbdvités telken belUl sajat tulajdonu kivett terilet teriletfoglalasaval jar, azonban nem idéz el
karos kornyezeti hatdsokat. A bovités felszini és felszin alatti vizekre gyakorolt hatasa varhatdan semleges. A
burkolt feliletekrdl lefolyd csapadékviz dsszegyUijtése és kezelése, elszikkasztasa telken beldl javasolt, a Hész
el6irasaival 6sszhangban.

Termé6foldet nem érint a beruhazas.

Tajképvédelmi szempontbdl a hatsokert iranyaba torténdé bévités hatasa semleges.
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MELLEKLET

1. sz. melléklet: Telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozdan Biatorbagy Féépitésze
nyilatkozata
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1. sz. melléklet: Telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozoéan Biatorbagy Féépitésze nyilatkozata

telepitési tanulmanyterv tartalmara vonatkozo

féépitészi feljegyzés el6készitése

1. A telepitési tanulmanyterv a telepilésterv készitésének vagy modositdsanak megalapozasa érdekében, egy adott vagy
leendd fejlesztési akcidterilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal érintett teriletének (a tovabbiakban: terilet) tekintetében
tartalmazza

a) a terilet és kornyezetének, hatastertletének bemutatasat,

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a javasolt beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit,

d) a telepilésterv valtozasanak, mddositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a foldhivatali alapadatok felhasznalasaval
koézértheté modon abrazolja:

a) a beépités javaslatat,
b) a hatarol6 koz-, illetve kozhasznalatu terileteket,
¢) a zoldfelletek kialakitdsanak madjat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet.
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Vendel Park, Medicus Partner Kft. telephelyén meglévé raktarépilet bévitése

telepitési tanulmanyterv
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TELEPITESI TANULMANYTERV
BEVEZETES

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbagy, 7721/9 hrsz-U ingatlanra, a Medicus Partner Kft. tulajdonaban lévé o,5
hektar nagysagu telephelyre és a vizsgalt kornyezetére terjed ki. A tulajdonosi, beruhazéi szandék a meglévé
telephelyen all6 raktdr bévitése, amelyhez szikséges a szabalyozasi terv részleges modositasa.

A Vendel Park, Tormasrét utca 12. sz. alatt Uzemel6 vallalkozas a raktarhelyiségét szeretné ndvelni a jol prosperalo
fejlesztésekkel dsszhangban. Az épilet alapteriletének bdvitését a jelenlegi Gksz-2 épitési dvezet beépitési
szazaléka nem teszi lehet6vé, ezért 6vezet modositas valik szikségessé. A tanulmany a helyi épitési szabalyzatot
és szabdlyozasi tervet érint6 beavatkozast ismerteti. A szabalyozasi terv mddositasanak megalapozasahoz
telepitési tanulmanyterv elkészitésére a MEDICUS PARTNER KFT. adott megbizast a Varos-Teampannon Kft.
részére. Jelen telepitési tanulmanyterv az Onkormanyzat és a fejleszté kozétti egyuttmikodést hivatott
tdmogatni.

A raktarhelyiség bovitésének megvaldsithatosaga érdekében a helyi épitési szabalyzatot és a szabalyozasi tervet

szUkséges mddositani.

‘d

1. abra: Ortofotd (piros kontur az épiletbévitési szandék) (forrds: e-tér, google earth 2022. junius)

A telepUlésrendezési eszk6zok modositasanak dnkormanyzati dontéséhez telepitési tanulmanyterv készil a
telepUléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szo6lo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Eljr.) alapjan.

Az Eljr. telepitési tanulmanytervre és beépitésre vonatkozé rendelkezései:
2. § E rendelet alkalmazasaban:
17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos 6nkormdnyzati déntést elésegitd
dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzadst és annak az épitett és természeti kérnyezettel
vald viszonyat;
19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni
a) a telepilésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz és
b) az 6sszevont telepitési eljards telepitési hatdsvizsgdlati szakaszanak részeként.

(2) Az épitési beruhdzds esetén a telepiilésterv modositdsdanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmdnytervet
kell késziteni, ha azt az 6nkormadnyzat indokoltnak tartja.
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(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy modositasdhoz telepitési tanulmadnytervet felhaszndlni a megalapozé
vizsgalat és alatamasztd javaslat kidolgozdsdra vonatkozd kévetelmények figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési
szerzédés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan - a 7. melléklet
figyelembevételével - az énkormanyzati féépitész hatdrozza meg olyan médon, hogy a 7. melléklet szerinti
tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészithetdk.

(5) A hét éven belil késziilt korabbi megalapozé vizsgdlat és az alatamasztd javaslat felhasznalhatd a telepitési
tanulmanyterv és a beépitési terv készitésénél.”

Jelen dokumentacié a 19. § (1) bekezdésben felsoroltak kozil két célt szolgal, egyrészt telepilésrendezési
szerz8dés el6készitését, masrészt Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels- testiletének pozitiv déntése esetén
Biatorbagy varos folyamatban 1évé Uj telepilésrendezési tervébe vald beillesztését, amelynek soran a terv
biztosithatja a Biatorbagy, 7721/9 hrsz.-U ingatlan terUletén a tulajdonosi elképzeléseknek megfelelé beépités
bovitést.

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel§-testilete a 280/2021. (X.28.) hatarozataval dontétt az Eljr. el8irasainak
megfeleléen, hogy 2022-ben megkezdi a telepilés Uj fejlesztési és rendezési terveinek (Telepllésterv) és azt
megalapozé dokumentumoknak az elkészitését, mely tulajdonképpen a telepilésfejlesztési koncepcio, integralt
telepUlésfejlesztési stratégia, telepilésszerkezeti terv, helyi épitési szabdlyzat és telepUlésképi rendelet
felUlvizsgalatat is jelenti. A megalapozé vizsgalatok és a fejlesztési terv elkészilt, egyeztetése folyamatban van.
Ezzel parhuzamosan torténik a telepilésrendezési terv készitése, melynek soran a beérkezett lakossagi (jogi és
természetes személyek) modositasi kérelmek is elbiralasra keriinek. Ez a tanulmany megalapozza a
telepUléstervbe vald integraciot.

A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozdan Biatorbagy FOépitésze megadta a nyilatkozatdt a
tanulmanyterv tartalmardl (1. sz. melléket).
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AZ ERINTETT TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK
BEMUTATASA

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyUtt a Budapesti Agglomeracio nyugati szélén helyezkedik el, az un. ,Szilicium
vélgyben”. Eszakrol Paty és Budakeszi, keletrél Budadrs és Térdkbalint, délkeletrdl S6skut, délrél a Fejér megyei
Etyek, nyugatrdl Herceghalom telepilések hataroljak. A varos a Zsambéki-medencében teril el, belteriletét tobb
oldalrél a Budai-hegység hegyvonulatai 6vezik, de a tervezéssel érintett telepilésrész még a Budadrsi-medence
nyugati nyuUlvanyanak a része, ahol a kdzlekedési folyosok jelentésen meghatarozzak a telepilés szerkezetét.
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2. dbra: Tervezési teriilet elhelyezkedése a tagabb térségben

A fejlesztéssel érintett tervezési terilet Biatorbagy keleti részén, a mar beépilt Vendel parkban talalhato, a
Tormasrét utca 12 sz. alatt, kozel az 1. sz. f6Uti kdrforgalmu csomdponthoz. Biatorbagy Logisztikai/lpari parkjaban
taldlhatd terilet az 1. szamu féUttol, a Budapest — Hegyeshalom vasutvonaltdl és az M1 autopalyatdl északra
fekszik, gazdasagi terilet teriletfelhasznalasy térségben. A 7721/9 hrsz-U foldrészlet jelenleg beépitésre szant,
gazdasagi terlletbe tartozik. A gazdasagi kornyezet jol ellatott mUszaki infrastruktiraval, viszonylag sir(
beepltesu, kialakult teriletnek tekinthetd, feJIesztheto beepltetlen telek nincs a kozelben

., > . % 2 iy ” 0 .‘_.'
3. abra: T ervezési terulet elhelyezkedése a Vendel parkban (F orras: google satelllte)
5
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A Tormasrét utcai tervezési terllet az 1. sz. f6Uti csomoponttol 530 m-re taldlhatd, tobb nagyobb gazdasagi
telephely kozott, mint a CTPark Budapest West és a JV Europe, és a szomszédos kereskedelmi és logisztikai
vallalkozasok. Telekalakitassal jaro teleknagysag bévités nem jéhet szoba a mar beépult kialakult terileten, igy a

vallalkozas csak sajat telken belil tud fejleszteni, o,5 hektar nagysagu terileten.

>

4. abra: Modositassal érintett teriilet foldhivatali térképen 5. abra: Modositassal érintett teriilet légifoton (forras: e-tér
2023. 06. és google earth 2022.06.)

A Medicus Partner Gyogyszer-, Konyv- és MUszerkereskedelmi Kft. 1992 dta csaladi tulajdonban mkodo
vallalkozas. A jelenlegi telephely 2003. 6ta muUkédik a 7721/9 hrsz-U ingatlan teriletén, ahol allatorvosi
gyogyszerekkel, mUszerekkel és konyvekkel kereskednek nemzetkozi szinten is, tovabba szaktanacsadassal segitik
a hazai allatorvosokat. A cég jelenleg 10-19 fével dolgozik. A termékelGallitashoz és kereskedelemhez, az egyre
novekvd kereslet miatt megfelel6 nagysagu, alkalmazkodod raktarozasi kapacitasokat kell biztositani. Ehhez
viszont nem elegend6 a jelenlegi raktar nagysaga, ezért szikséges a kozeli jovGben a fedett raktdrozas
teriletigényének novelése legfeljebb 300 m? nagysagban.

A 7721/9 hrsz-0 ingatlan jelenleg beépitett, ebben a formaban és nagysagban 2004 6ta Uzemel. A kozterUleti
kapcsolatat a Tormasrét utca biztositja, ahonnan két bejarata is taldlhato. A gyalogos bejaratot a szintkilonbségek
miatt egy hid biztositja a fé6épilethez. Az izemi gazdasagi kapu f6épulettdl tavolabb, a telek dél-keleti sarkahoz
kozel taldlhato. Az aruszallitas kishaszongépjarmuvekkel torténik, a telken belili burkolt felGleteken. A telken beldli

parkolast tobb terileten alakitottak ki, 6sszesen 28 db gépjarm0 részére.

6. abra: Tervezési teriilet észak-keleti iranybol (forras: google maps)
6
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A beépités kilonbozé funkcidju épiletrészekbdl all, alapvetéen haromféle funkcio talalhatd bennik, melyeket
Uvegfolyosok kdtnek 6ssze. A Tormasrét utca feldl talalhato a haromszintes irodaépilet és bemutatdterem, innen
nyilik egy atkotoé folyosoval déliiranyba a raktar épilet.

A tervezési terilet a kozterilet felél délnyugati iranyban, a patak irdnyaba lejt. A terep 8%-os lejtésy, ezt az
adottsagot kihasznalva az épulet féldszinti padldszintjét az Ut burkolatszintje alatt kb. 3 méterrel helyezték el, mely
altal afelsé és alsd szint is rendelkezik kozvetlenUl terepkapcsolattal. A masodik szintre a Tormasrét utca fel6l vezet
egy hid, a foldszint a belsé udvarrol is megkozelithetd. Az irodaépilet lapostetds és tetSteraszos, valamint ott
talalhato a lift géphaz is.

Az irodaszarny mogott épilt az allatorvosi gydgyszerek tarolasara szolgald raktarszarny, amely két min. 3 m tiszta
belmagassagu raktartérbdl, valamint a dolgozok szamara létesitett 6lt6z6/mosdd/wc-bdl és vizvételi lehetdségbdl
all. A raktarterek el6tet6vel védett 2 db ipari kapun keresztll kozelithet6k meg kivilr6l. A raktarcsarnok
magastetds (35,9% hajlasszog), trapézlemez fedésu, 40 m x 10 m alapterilet( és 5,5 m homlokzata van. tetégerinc
magassaga 11,45 m.

A foldhivatali nyilvantartasban kivett irodaépilet és bemutatdterem mivelési agban van bejegyezve az ingatlan.

A telephely adatai részletesen (forras: E-tér digitalis féldhivatali adatai és az engedélyezési/ kiviteli terv adatai):

Telek nagysaga: 5000,10 m?

Epiletek alapterilet nagysaga: 1511,4 m? (30,23%) foldhivatali adat
ebbdl a raktarcsarnok: 1226 m?

Zoldfelllet nagysaga: ~2500 m? (50%) sajat merés

Epiletmagassag: 8,2 m (raktarcsarnok 5,5 m)

Brutto szintterUlet: 2030 m?

Szintterileti mutato: 0,38 (2002-ben max. 0,9 volt)

Parkoldk: 28 db (OTEK 42. § szerint szamitva)

Parkoldszamitas

Epuletek féhelyiségei (nettd) m?2 m?2
0o1 iroda 35,30 103 iroda 47,24
002 iroda 47,09 104 iroda 47,19
oo3iroda 41,59 201 iroda 192,92
004 iroda 43,70

102 recepcio/bemutatoterem 93,71

Osszesen 548,02

Parkolo kévetelmény db 28

A telephely mogott, kdzvetlenil a hatsokert mellett talalhato dél-nyugati iranyban a Hosszuréti-patak telke, mely
egyben az 6koldgiai haldzat részeként 6koldgiai folyoso is.
A telek zoldfeltletét hdromszint( névényzet alkotja (gyep, cserje és fasszary), mely megfelel a HESZ 31. § (6) bek.
c) pontjanak: a minimum zéldfelGlet haromszintl novényzet telepitésével alakitandé ki és tartandd fenn, a
teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarol sz6l6 jogszabaly alapjan.
Ez utobbi jogszabaly az Eljr. 9. melléklet 2. tablazataban talalhato:

»HaromszintU (gyep és 40 db cserje/150 m? és 1 db nagy lombkoroniju fa/i50 m?) névényzet”
A 2002-ben érvényes helyi épitési szabalyzat elGirt a telken belil beiltetési kotelezettséget a telekhatar 10 m-es
savjaban, ezért a fak aranya magas a zoldfelileten belil (26 db lombos fa), mely kevesebb mint 100 m*-enként egy
lombos fat jelent. A jogszabaly szerint 150 m?-enként szikséges 1 db nagy lombkorondju fa. A telephely
zoldfelGlete rendezett, parkositott, az 6vezeti minimumnal 20 %-kal tobb a zoldfelleti arany, mely jelentésen
kedvez&bb a szomszédos telephelyekhez viszonyitva és az ipari parki poziciot tekintve. A lapostetds irodaépileten
nem épult zoldtetd.

A patak mellett, a hatsokert hataran lombos fa nem talalhato, ezért ennek potlasat javasoljuk (Telepilésképi
kovetelmeény).

Zoldfeluleti adatok: gyepfelilet: 576 m?
lombos fa: 26 db
cserje: 1953 m?
térhatarold cserje: 282 m?
kdzépmagas cserje: 618 m?
alacsony cserje: 1053 m?
A HESZ altal el8irt min. 30% zoldfelilet (1500 m?) 5o0%-at (750 m?) egybefiggé zéldfeliletként kell kialakitani. Ez a
kovetelmeény teljesil, mert a hatsokert, a nyugati oldalkert és el6kert egybefigg6 zoldfelilet: ~ 2000 m2.
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Fontos megjegyezni, hogy a hatalyos Hész elGiras* miatt a zoldfellleti arany szamitasaba a gyepraccsal fedett
terGletek nem szamolhatdk bele: A telken belili parkolok mianyag gyepraccsal erésitett gépkocsi parkolokként
épultek 2002-ben (365 m?). Akkor az engedélyezési tervben ezeket is bele lehetett szamolni.

A tervezési teriilet megkozelitése a Vendel Park feltarasat biztosité Tormasrét utcai kérforgalmi csomopontbdl
lehetséges az 1. sz. fout feldl. A szilard burkolaty Tormasrét utca kiépitettsége megfeleld, szélessége 22 m, ebbdl
a burkolat ~ 7 m, vizelvezetése megoldott.

A Vendel park teljes kdzmivesitettséggel ellatott (ivovizellatas, gazellatas, szennyvizelvezetés, villamosenergia,
elektronikus hirkozlés, csapadékviz-elvezetés). A 300 m? nagysagu raktarépilet bévités nem igényel komolyabb
kdzmUellatas beruhazast. A raktarcsarnok bévitéséhez szilkséges villamos-energia kontingens rendelkezésre all.

Megujulod energiaellatasként napelemek keriltek elhelyezésre a nyeregtetds raktarcsarnok tetejére.
/ i ,‘j .
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FOTODOKUMENTACIO (SAJAT FOTOK)
KORNYEZET BEMUTATASA, HATAROLO TERULETEK

Déliirdnyban a Hosszuréti-patak és a déli szomszédjaban épilt logisztikai park taldlhaté maganuttal

U Hész 4. § A ta] és a természeti kornyezet védelme, zéldfeliletek kialakitasa: (8) bek: A telekre elirt minimalis zoldfeliletnek
legalabb kétszintlnek kell lennie, amibe a gyepraccsal fedett teriletek nem szamolhatdk bele. Kétszintlinek minésil a
zoldfelUlet a teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarodl szo16 rendeletben foglaltak szerint. Az 6vezeti elSirasok
szerinti, kotelez6en megvaldsitando zéldfelllet minimum 50%-at egybefiiggben kell kialakitani.
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ElGkert a Tormasrét utca feldl rézstvel és hiddal Oldalkert a nyugati irdnyban rézsivel
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TERVELOZMENYEK, TELEPULESFEJLESZTESI, TELEPULESKEPI ES TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK TARTALMA

A telepilésrendezési terv modositasa miatt a telepilésfejlesztési, -rendezési el6zmények attekintése is szikséges.
Az alabbiakban a tervezett fejlesztés szempontjabol relevans alap dokumentumokat mutatjuk be.

BIATORBAGY TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIOJA

Biatorbagy varos 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben |évd Telepilésfejlesztési Koncepcidjat a 2/2015. (1.29.)
szamu képvisel6-testileti hatarozataval. A Vendel park, a varos egyik f6 gazdasagi centruma, ezért fejlédésének
elésegitése kiemelt célja a varosnak.

Biatorbagy jovoképe:
»Biatorbagy — a harmonikus, k6zésségkézpontu, innovativ kertvaros”

Biatorbagy olyan harmonikusan fejl6d6, innovativ kertvarossa valjon, amely kiegyensulyozott fejlesztés soran a
helyi értékek érvényesitését és az életmindség javitasat helyezi kozéppontba, 6sszhangot teremt az dkoldgiai és
a gazdasagi folyamatok kozott, és amelyet kdzésségi egyittmUkodésben valdsit meg.

Gazdasagi jovokeép:

- Béviti a helyi foglalkoztatasi lehet6ségek korét, folyamatosan javitja a helyi vallalkozasi kdrnyezetet;

- Torekszik a helyi mikro-, kis- és kdzépvallalkozasok megerdsitésére, szerepik bévitésére, a gazdasagi szereplék
kozotti egyensuly megteremtésére,

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasag sokoldalubba valasat, a varos gazdasaganak tobb labon allasat;

- El6seqiti az innovativ, K+F+| és kreativ szektorban tevékenykedd vallalkozasok bévilését, betelepUlését,
torekszik tudasalapu helyi gazdasag létrehozasara, segiti a helyi fiatalok vallalkozdva valasat (start-up-ok);

- Tdmogatja a helyi zdldgazdasag bévilését, az energiahatékonysag fokozasat, a helyi er6forrasok (pl.: tudas,
geotermia) szélesebb kor( felhasznaldsat;

- Segiti a csaladi és 6koldgiai gazdalkodast végzok tevékenységét, 6sztonzi megalapitasukat,

- Kiemelten kezeli az egészség- és dkoturisztikai potencial minél magasabb foku kihasznaldsat, az ebben rejlé
gazdasagi lehet6ségek kiaknazasat.

Egyik telepulésfejlesztési elv a sok kozil: Vallalkozas megtarto stratégiak: Ennek a stratégianak az a célja, hogy a
helyi cégek elégedettek legyenek, ezdltal ne adjak fel helyi telephelyeiket, ne helyezzék at mikodésiket mas
telepilésre. Ezek a modszerek elsésorban azt célozzak, hogy a cégek képesek legyenek megbirkdzni a valtozo
gazdasagi feltételekkel.

Stratégiai cél: tematikus cél: A varos innovacios kapacitasanak bdvitése, a gazdasagi és vallalkozasi, az oktatasi és
képzési kornyezet infrastrukturalis feltételeinek biztositasa, pl. a digitalis jové megalapozasaval (minden
haztartasban elérhetd legyen a nagy sebességU, széles savu internet), a tdvoktatds, tdvmunka, e-vasarlas, e-
Ugyintézés stb. elterjedése érdekében.

Részcélok: Biatorbagy szamara a legnagyobb feladatot a gazdasag helyi szereplGinek megerGsitése, a vallalkozasi
szféran belil az innovativ, kutatas-fejlesztési tevékenységek el&térbe helyezése, az oktatasi-képzési infrastruktura
bévitése, fejlesztése, a lakossag helyi kotédésének erdsitése, kilondsen a fiatal, gyermekes csaladok helyben
tartdsanak 6sztonzése jelenti.
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TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV ES TELEPULESKEPI RENDELET

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testilete a 1/2018.(l.25.) hatarozataval fogadta el a varos
Telepilésképi Arculati Kézikdnyvét (TAK), mely részletesen bemutatja a varosrészenként jellemzé karaktereket,
és igy kerilt lehatarolasra 11 féle karakterterGlet. A TAK-ra alapozottan a telepilésképi rendeletet (tovabbiakban:

TKR) a képvisel6-testilet a 21/2018. (X.26.) dnkormanyzati rendelettel hagyott jova.

A tervezési terUlet az elévdrosi logisztikai zona karakterterileten talalhatd, mely a telepilés keleti részén, az M1-
es autopalya és az 1. sz. f6Ut mentén talalhatd. Ez a terGlet koncentraltan, a varostesttdl kilon helyezkednek el. A
terilet forgalma nagy, zajhatasa igy a varosban nem érvényesil. Nagy sGrUségben taldlhatéak meg a
dobozépitészet kilonbozé formai. Funkcidiban a kereskedelem, a szolgaltatas gazdasagi szektorai is

megtalalhatok.

. BIATORBAGY VARDS TELEPULESKER RENDELETE

THCL MEGHATARGIC
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200 o
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7. dbra: Karakteres teriletegységek (Biatorbagy Varos Telepilésképi Rendelete 3. sz. melléklet — 2018.)

A TKR telepilésképi kovetelményei a terUletre vonatkozodan:

»23. El6varosi logisztikai zona teriletére vonatkozo telepilésképi kdvetelmények

27. § (1) Egyedi épitészeti kovetelmény:

a) A homlokzati feltleteket tartds, korszer(0 anyagokbdl kell megépiteni. Nem alkalmazhaté a kilsé
kornyezeti feltételeket rosszul visel6, nem idétallé anyag. Kerilend6 a nagyfeliletd, rikitd, a telepilésképet

zavaro szinek hasznalata.

b) A tetéfelllet sikjaban, arra rdirva, applikdlva reklam, egyéb hirdetési célU berendezés, felirat nem

helyezhetd el.
c) Uj fasor telepitése magas fafajjal térténjen.

d) A tobbszintes ndvényzet kialakitasa tajhonos novényfajok alkalmazasaval javasolt.
e) Az oldalkerti és hatsokerti telekhatarokon fasor telepitendé. Maganuit vagy belsé feltaré Ut mentén

egyoldali fasor telepitend6.”

A kovetelmények kozUl a hatsokerti telekhataron fasor telepitése hianyzik, ennek pdtlasat mindenképp javasolt

megtenni.
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HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERV

Biatorbagy varos érvényben 1év6, a 152/2016. (VI.30.) szamU képvisel6-testileti hatdrozattal jovahagyott
Telepilésszerkezeti terve (a tovabbiakban TSZT) szerint a modositasi javaslattal érintett tervezési terUlet
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletbe tartozik. Ennek a mddositasa nem szikséges. Korlatozo szerkezeti
elem nem taldlhato a terileten.
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A tervezési teriletet és kdrnyezetét nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti. A Hosszuréti-patak

vizgazdalkodasi teriletbe tartozik, mely egyben 6koldgiai folyosd is.

A TSZT 2. mellékletét a Telepulésszerkezeti terv leirdsa képezi, amelynek ,Beépitésre szant teriletek” cim(
részében jelennek meg a ,Kereskedelmi, szolgaltato teriletek”. A leirds a kereskedelmi, szolgaltato teriletekre az
1,5 m?/m? beépitési sUrUségi értéket hatarozta meg. Ez a fogalom az orszagos telepilésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl szél6 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a kovetkezét jelenti: ,A
teriletfelhasznalasi egységek teriletén elhelyezhet6 épiletek valamennyi épitményszintjének 6sszesitett bruttd
alapterilete és a teriletfelhasznalasi egységeknek a koztik lévo, telepllésszerkezetet nem meghatarozo
kozteriletek teriletével névelt teriletének viszonyszama.”
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HATALYOS HELY!I EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

A Biatorbagy varos érvényben 1év6, a 26/2019. (XI.29.) szamu onk. rendelettel jovahagyott szabalyozasi tervében
a Vendel park Tormasrét utcajaban harom db Gksz épitési 6vezet is talalhatd (Gksz-2, Gksz-2t, Gksz-2tt), mert tobb
telephely terve is modosult az eImult évek soran telepilésrendezési szerz6dés alapjan. A tervezési terileten beldl
szabalyozasi elemek nem talalhatok.

A Szabalyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a 7721/9 hrsz.-U ingatlan a beépitésre szant Gksz-2 épitési dvezetbe

tartozik.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

A Tormasret utcai Gksz tdmbben a szomszédos telkek szintén ebbe az dvezeti besorolasba tartoznak, Gksz-2 jel
épitési 6vezetként szabalyozottak. Az utcaban egyedil a 7738 hrsz-U ingatlan Gksz-2tt épitési Ovezetbe tartozik,

valamint az utca tuloldalan a 7790 hrsz-U ingatlan, Gksz-2t dvezetbe.

Biatorbagy Szabalyozasi Terve szintén feltinteti a kilonb6z6 védelemmel érintett terileteket (régészeti teriletek
hatara, természetvédelmi teriletek, véddtavolsagok stb.), de a modositassal érintett teriletet a SZT szerint sem
érinti semmilyen természeti vagy régészeti védelem. A SZT a 7721/9 hrsz.-U ingatlanon épitési helyet nem abrazol.

A szomszédos patak az orszagos 6kologiai halozat 6koldgiai folyosojaba tartozik.

A hatalyos HESZ a kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi teriletek vonatkozasaban az alabbi altaldnos el8irasokat

fogalmazza meg:

.30. Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi ,Gksz” teriletek altaldnos elirasai

31. § (1) A kereskedelmi, szolgaltato terilet az SZT-n Gksz jellel szabalyozott terUlet, mely elsGsorban a
kornyezetre jelentds hatast nem gyakorlo kereskedelmi szolgaltatd és ipari tevékenységi célu épiletek
elhelyezésére szolgal.
(2) Az dvezetekben a teljes kozmUvesitettséget kell biztositani.
(3) A kereskedelmi, szolgaltato terlleten az épitési Ovezetekben az (1) bekezdésben meghatarozottakon tul
az alabbi rendeltetésy épiletek helyezheték el, amennyiben ezen rendeltetések a Gksz terlletek
rendeltetésszer( hasznalataban korlatozast nem okoznak:
a) oktatasi, egészséqigyi, szocialis,
b) kozbsségi szérakoztatd,
c) telkenként 1 db, a fé rendeltetési épileten beldl a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara
szolgalo lakas,
(4) A kereskedelmi, szolgaltatd épitési dvezetben kialakult lakd rendeltetés megtarthatd, Uj 6nallo lakd
rendeltetési egység nem épithetd.
(5) A kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terUlet épitési Ovezeteiben elhelyezhet6 tobb épilet a teljes
telekterUletre szamitott beépitettség figyelembe vételével.
(6) A gazdasagi terileteken
a) a csapadékvizet telken belil kell kezelni, és kilsé befogadoba szakaszosan kell bevezetni.
b) A burkolt feliletek és tetofeliletek minden 100 m*-e, - a Gksz-toy épitési 6vezetben minden som?-
e - utan 1 m3 zaportarozo létesitendo,
c) a minimum zo6ldfelGlet haromszintG névényzet telepitésével alakitando ki és tartando fenn, a
teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarol sz616 jogszabaly alapjan.”

A Gksz jel’ épitési vezetekbe tartozé ingatlanokra vonatkozé el8irasokat a HESZ 32. §-a tartalmazza.

.32. Gksz jelU épitési dvezetek elbirasai

(1) A kereskedelmi, szolgaltato terilet épitési dvezeteiben alkalmazando telekalakitasra és a beépitési
kévetelményekre vonatkozo elSirdsokat a 3. melléklet tartalmazza.

(2) A Gksz-2, Gksz-3, Gksz-2t, Gksz-15t jel( épitési Ovezetekben az erdGterilet 6vezeti hataratol mért 20,0
m széles terUleten a jelenlegi terepfelszin megtartando, tereprendezés nem végezhetd. A Gksz-3t
Ovezetben az erd6terilet Gvezeti hatardtol mért 10,0 m szélességben a jelenlegi terepfelszin megtartando,
tereprendezés nem végezhetd.

(3) A Gksz-4 Svezetben az autopalya felé es6 oldalon legalabb atlag 20 m-es, az 1 sz. f6ut felé eséen és a
temetd mentén legalabb atlag 15 m-es védd&fasitas telepitendd.

(4) A Gksz-5 6vezetben épilet
a) az 1 sz. f6Ut tengelyétdl legalabb 5o m-re,
b) a 8101 j. Ut tengelyétdl legalabb 30 m-re,
helyezhetd el.

(5) A Gksz-5 Ovezetben az 1 sz. és a 8101. j. Ut tengelyétdl 30 illetve 20 m-en belUl szervizdt, parkolo,
kozmUvezetékek és zoldfelllet létesithetd.

(6) A Gksz-6 6vezetben:
a) Epilet az M1 autdpélya és az ,L” lehajt6 ag tengelyétdl legalabb 8o m-re, az 1sz. f6Ut tengelyétdl
legalabb 30 m-re lehet. A 80 és a 30 m-es savon belll kerités, szervizut, parkolo, kozmUlétesitmény és
zoldfelUlet alakithato ki.
b) Az el6-és oldalkert mértéke legalabb 10 m, amelynek teriletén zodldsavot kell kialakitani és
fenntartani.
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c) Az M1 autopadlya és az ,L” &g Uzemeltetési terUletén kivil legalabb 10-10 m-es véddfasitas
telepitendé.

(7) A Gksz-8 és Gksz-15tbvezetben

a) az 1 sz. fOUt tengelyétol épilet legalabb 5o m-re, kerités pedig legalabb 30 m-re helyezhetd el,

b) az 1 sz. foUt felé esGen legalabb atlag 10 m-es z6ldsavot kell telepiteni és fenntartani,

c) az oldalkert és a hatsokert mérete legalabb az dvezetben el&irt maximalis épiletmagassag

mértékének a fele.
(8) Gksz-9 és a Gksz-gt jelU épitési dvezetben:

a) A terUleten beliil az autopalya felé esé oldalon legalabb 20 m-es, az 1 sz. fout felé es6en legalabb 10
m-es zbldsavot kell telepiteni és fenntartani.

b) A gazdasdgi teriletet feltaré maganut feldl az el6kert mértéke 5 m.

c) Epiletet a terileten belil csak az M1 autdpalya tengelyétdl szdmitott 75 m-re, ill. az 1 sz. féut

tengelyétdl mért 5o m-re lehet elhelyezni.

(9) A Gksz-7t és Gksz-12t épitési Ovezetekben az épiletmagassdg megengedett legnagyobb mértéke a
csatlakozo terepszintnél 1évé bevagasok mértékével, de legfeljebb 1,5 m-rel ndvelhetd, amennyiben a

bevagas kizarolag a dokkold kapuk homlokzatanal készul.”

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

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épulet-
legkisebb legnagyobb magassag
legkisebb o legnagyobb | terepszint | legkisebb | szintterilet
o o kialakithat - , . - N . , megengedett
W . Beépités | kialakithat ) beépitettség alatti zoldfelulet | imutato .
Ovezetijele L e o . . . . (legkisebb)
modja o terilete o e beépitettség | mértéke | maximuma
szélessége o legnagyobb

mértéke
m? m % % % m?/m? m
Gksz-1 SZ 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 Sz 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-2t SZ 5000 50 50 60 20 0,80 12,5
Gksz-2tt SZ 5000 50 35 60 30 1,20 12,5
Gksz-3 SZ 5000 50 30 60 30 0,90 9,5
Gksz-3t SZ 5000 50 40 60 30 0,90 12,5
Gksz-4 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-4t SZ 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 Sz 3000 50 30 60 30 1,90 9,5
Gksz-6 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5

Gksz-7 SZ 10000 50 30 60 30 1,90 (3,0) 21,0
Gksz-7t Sz 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 SZ 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 SZ 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-gt SZ 20000 80 40 60 25 1,5 17,0
Gksz-10 SZ 650 10 40 70 30 1,00 8,0
Gksz-11 Sz 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t Sz 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t SZ 5000 50 45 60 25 1,20 15,0
Gksz-14t SZ 5000 50 45 60 30 1,20 12,5
Gksz-15t SZ 5000 50 45 60 20 1,20 15,5
Gksz-to1 SZ 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to2 SZ 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 SZ 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-tos SZ 20000 50 40 40 30 1,00 17,0

Sz: Szabadonalld
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TELEPITESI TANULMANYTERV

*a beépitettség 5% ndvekmeénye kizarolag meglévo bels6 udvar lefedésére, és meglévo épiletek kozotti 6sszekotd
szarny megvalositasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhato fel. A +5% beépithet6ség meglévé
épulet, épuletrészek bovitése esetén akkor is kihasznalhatd, amennyiben a beépitettség mar meghaladja az
ovezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét.”

A 7721/9 hrsz.-0 ingatlan a SZT szerint a Gksz-2 jel( épitési dvezetbe sorolt. A HESZ el6irasai alapjan az épitési
Ovezetben a kialakithato legkisebb teleknagysag 5000 m?, a minimalis telekszélesség 5o méter lehet. Az ingatlan
szabadonall6 mddon épitheté be. A telkek beépithetdsége terepszint felett 30%, terepszint alatt 60% lehet, a
kialakitando zoldfellleti ardny 30%. Az dvezetben a megengedett épiletmagassag 12,5 méter, a szintterileti
mutatd maximuma pedig 1,2 m?/m?2. Jelenleg a meglévé beépitési szazalék 30% felett van, ezért tovabbi bévitések

csak modositas soran tervezhetok.

A modositassal érintett terilet terepalakitasa sordn még a HESZ 18. §-anak eldirasait is figyelembe kell venni.
,18. Epités lejtds terepen, tamfal, rézsd, tamfalgardzs
18. § (1)A telkek k6zotti és éplletek koriili tamfalakat, rézsiket, bevagdsokat ugy kell kialakitani, hogy azok a
szomszédos telkek rendeltetésszer( haszndlatdt ne korldtozzdk.
(2) Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevagds kialakitdsat sziikségessé teszi, a rendezett terep és
az épilet kapcsolatat biztosito tereplépcsd, vagy tamfal magassdga sehol nem haladhatja meg a csatlakozé
rendezett terephez képest a 3,0 métert. Teraszos kialakitasanal a tdmfalak k6z6tti minimalis tavolsdg
legalabb 1,2 méter.
(3) Amennyiben a telek homlokvonala mentén a kézlekedési teriilet bevagdsban van és a telek rendezett
terepszintjének csatlakozasdndl a magassagi kiilénbség nagyobb 2,0 méternél, akkor a kézteriilet feldli tamfal
Jjardaszinttél mért magassaga nem lehet nagyobb 3,0 méternél.
(4) 10%-ndl nagyobb lejtésy terepen:
a) épilet legnagyobb tagolatlan oldalhossza gazdasdgi terilet kivételével legfeljebb 20,0 méter lehet,
b) az épilet lejté felli homlokzatanak magassdga tollépheti az épitési Gvezetben/Gvezetben
meghatdrozott épiletmagassdg értékét, a terepcsatlakozdsok kdzétti kiilonbség felével. (...)”
A HESZ az épitési hely meghatarozasardl az alabbiak szerint rendelkezik szabadonall6 beépitési mdd esetén:
»15. Az épitési hely meghatdrozdsdnak szabdlyai
15. §(...)
(3) Az épitési hely meghatdrozdsanadl az OTEK elirdsait a kévetkezd eltérésekkel kellalkalmazni:
a) Az el6kert meghatdrozdsa sordn:

ab) jellemzden beépitetlen telektémbben a minimadlis elékert nagysdga 5,0 méter, amely a kérnyezeti
adottsagok és az egyes dvezetek elbirdsai szerint vdltozhat,

¢) Szabadonallo beépitési mod esetén az épitési telek oldalkertje a telepitési tavolsdg fele, de legaldabb 3,0
méter.”

A fentiek alapjan a telek beépitése soran az altalanos elGirdsok alkalmazanddk a kotelezé el6-, oldal- és
hatsokert vonatkozasaban.

A tovabbi altalanos eléirasok is relevansak a targyi terilet felhasznalasa soran:

»16. Az épitési dvezetek beépitésének alapvets szabalyai
16. § (1) Epitési dvezetben Uj épilet elhelyezésének feltétele, hogy az épitéssel érintett telek az 6vezeti
eléirasoknak megfeleléen a természetben is legyen kialakitva és az ingatlan-nyilvantartasba torténé
bejegyzés megtorténjen. (...)
(9) Tereprendezés csak Ugy végezhets, hogy a szomszédos telekhatartdl szamitott 1 méteres
terUletsdvban az eredeti terepfelilet nem valtoztathatd. Ha a szomszéd telek mar eltért az eredeti
terepszinttdl, ez esetben a tereprendezést ahhoz igazododan kell kialakitani. A terepalakitas soran a
telekhatartol szamitott 1,0 m-es terlletsav és az épitési hely hatarvonala kozott az eredeti terepszinthez
képest legfeljebb 1,0 m-t lehet eltérni.
(10) Rendeltetéshez kotott technoldgiai épitmény magassaga az épitési Ovezetben, Ovezetben
meghatarozott legnagyobb épiletmagassag kétszeresét nem haladhatja meg.
(11) Biatorbagy beépitésre szant és beépitésre nem szant teriletein az épilet legmagasabb pontja
legfeljebb az épitési Gvezetben, Gvezetben meghatdrozott legnagyobb épiletmagassdag meértékének
kétharmadaval novelt értéke lehet.”
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TELEPITESI TANULMANYTERV

FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban Iévé Helyi Epitési Szabalyzatban szerepl6 Gksz-2 épitési dvezet beépitési paraméterei alapjan
a 7721/9 hrsz.-U ingatlan beépithet6 teriletnagysaga 10%-kal kisebb, mint amennyit a beruhazdéi szandék szerint a
tervezett Uj éplletrész megvaldsitasa szikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a szabalyozasi terv elGkészitését
szolgalja a korabbi fejezetekben részletezett javaslatok szerint.

A 7721/9 hrsz.-U ingatlanra vonatkozo adatok:

Most hatalyos terv szerint: Gksz-2 épitési Svezet

A 7721/9 hrsz.-0 foldrészlet terilete 5000,10 M?
Beépithetd alapterilet (30%) - maximum 1500 m?
Jelenleg beépitett alapterilet (30,2%) 1511,4 m?
KotelezGen kialakitandd zoldfelilet (30%) - minimum 1500 m?
Jelenleg kialakitott zoldfelUlet (50%) ~2500 M?
Beépithetd brutto szintterllet (szintterileti mutato: 1,2 m?/m?) - maximum 6000,12 m?
Jelenleg beépitett brutto szintterilet 2000 m?
Burkolt felilet — (40%) maximum 2000 M?
Jelenleg burkolt felilet (13%) ~650m?
Legnagyobb megengedett éplletmagassag 12,5m
Jelenlegi épiletmagassag 8,2m

Tervezett allapot:

Beépithetd alapterilet (40%) - maximum 2000 M?
Tervezett bovités 300 m?
Osszes tervezett alapterilet (36%) 1811 m?
KotelezGen kialakitandd zoldfelGlet (30%) - minimum 1500 m?
Osszes tervezett zoldfelilet (44%) 2230m?
Beépithetd brutto szintterilet (2,2 m2/m?) - maximum 6000,12 M?
Osszes tervezett bruttd szintterilet (0,46 m?/m?) 2300 m?
Burkolt felilet — (40%) maximum 2000 m?
Osszes tervezett burkolat (13%) nem valtozik ~650 m?

Targyi ingatlan jelenleg beépitett, és a meglévd nyeregtetds raktarépilet bévitése tervezett 10 m hosszusagban a
hatsokerti telekhatar iranyaba. Igy a hatsokert 10 m-re csékken, ami megfelel a jogszabélyoknak. Ebben a 10 m-
ben telepithetd a kivant magas fafaju fasor, melyet a TKR ir el6. A tervezett allapotban a beépithetd terilet
nagysaga az eredeti allapothoz képest az ingatlanon 500 m2-rel megné a jelen tanulmanyterv javaslatanak
figyelembevételével, a kotelezden kialakitando zéldfelilet nagysaga nem véltozik, marad min. 30%. A tobbi épitési
paraméter, mint a legkisebb kialakithatd telekméret, legnagyobb épiletmagassag és max. szintterileti mutatd
ugyancsak nem valtozik.

A beruhazo fejlesztési elképzelései szerint a 7721/9 hrsz.-U foldrészlet kereskedelmi szolgaltato gazdasagi terilet
Uj Gksz-16t jel( épitési Ovezetébe sorolt teriletén a raktarépilet bévités megvaldsitasa tervezett, ami kismértékd
valtozast jelent.

A raktarépilet bovitése minimalis kdzmUigénnyel jar (villamosenergia). A jelenlegi kdzmUkapacitasok
rendelkezésre allnak a terUleten.

A beépitési tervben szerepel a hatsokerti fasitasi javaslat is, ami jelenleg hianyzik a telephelyen.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASA, MODOSITASANAK
TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A tervezett fejlesztés megvaldsulasahoz a HESZ és Szabalyozasi terv alabbi médositasa szikséges:
1. Telken belGli védd&fasitas (kotelezd fasitas) szabalyozasi elem jel6lés javasolt a hatsokerti telekhatar mentén a
kozeli 6koldgiai folyoso és a telepUlésképi kedvezébb megjelenés miatt.

2. Az 8vezet modositasara 2 valtozat lehetséges:

1. valtozat: HESZ 3. mellékletének kiegészitése egy Uj Gksz-16t épitési Gvezettel, ha a szintterileti mutatd

mértéke nem csokkenthet6 1,2-rél o,9-re.

2. valtozat: A hatalyos Hész Gksz-3t épitési 6vezete hasonld paramétereket tartalmaz, mely megfeleld lenne
a 7721/9 hrsz-U tervezési terileten, azonban a szintterileti mutatd 1,2 helyett csak 0,9 m?/m?2. igy 6000 m?
helyett csak 4500 m? bruttd szintterilet épithetd a telken. Jelenleg a tervezett bévitéssel is csak 2300 m?
bruttd szintterilet keletkezik, vagyis még mindig épithet6 lenne 2200 m?, ami véleményink szerint nem
redlis a HESZ id6tavjan belil, kdzéptavon (5-10 év). Ezt tdmasztja ala a korabbi, 2002. évi Hész szabaly is,
amikor még csak 0,9 volt a szintterileti mutato. Tovabba az Uj HESZ, melynek készitése folyamatban van,
lehetséges, hogy torlésre javasolja a max. szintterileti mutato szabalyozasi paramétert.

.0 26/2019. (XI.29.) 6nkormanyzati rendelet 3. mellékletének mdodositdsa (piros szinezéssel egészil ki a tablazat)

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
legkisebb Igg kisa,abb Iegnagygbb . szinttgrUl :azzl;gc(;]
SO kialakitha | legnagyobb | terepszint | legkisebb eti
Ovezeti | Beépités klalizltha to beépitettsé alatti zoldfelGle | mutatd rr:;eegekr;sg:s;tt
jele madja terilete szélesség ge beépitettsé | t mértéke | maximum Iegaagyobb
¢ ge @ mértéke
m?2 m % % % m2/m?2 m
Gksz-1 SZ 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 SZ 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-2t SZ 5000 50 50 60 20 0,80 12,5
Gksz-2tt SZ 5000 50 35 60 30 1,20 12,5
Gksz-3 SZ 5000 50 30 60 30 0,90 9,5
Gksz-3t SZ 5000 50 40 60 30 0,90 12,5
Gksz-4 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-4t Sz 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 SZ 3000 50 30 60 30 1,90 9,5
Gksz-6 Sz 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-7 SZ 10000 50 30 60 30 1,90 (3,0) 21,0
Gksz-7t Sz 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 Sz 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 SZ 20000 8o 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-gt Sz 20000 8o 40 60 25 1,5 17,0
Gksz-10 SZ 650 10 40 70 30 1,00 8,0
Gksz-11 Sz 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t SZ 5000 50 40 45 25 0,60 15
Gksz-13t SZ 5000 50 45 60 25 1,20 15,0
Gksz-14t Sz 5000 50 45 60 30 1,20 12,5
Gksz-15t Sz 5000 5o 45 60 20 1,20 15,5
Gksz-16t Sz 5000 50 40 60 30 1,20 12,5
Gksz-to1 SZ 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to2 SZ 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 SZ 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-tog4 SZ 20000 50 40 40 30 1,00 17,0
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- Sz:Szabadonall6

- *abeépitettség 5% novekménye kizardlag meglévé belsé udvar lefedésére, és meglévé épuletek kozotti 6sszekotd
szarny megvaldsitasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhato fel. A +5% beépithetéség meglévd
épulet, éplletrészek bovitése esetén akkor is kihasznalhatd, amennyiben a beépitettség mar meghaladja az
Ovezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét.

A HESZ egyéb elGirasainak mddositasa nem sziikséges, mivel a zoldfeliiletre vonatkozo szabalyok megfeleléek,
kiegészitésik nem sziikséges.

Szabalyozasi terv mddositasi javaslat:

o o
Gksz-2t Y o

.

RN

.
-

.

tervezési terlilet hatara == e mm mm =
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JAVASOLT OVEZETI MODOSITAS KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETELMENYEI

A szabalyozasi koncepcioval 6sszhangban a HESZ és szabalyozasi terv (SZT) médositasa szikséges. Uj beépitésre
szant terilet kijeldlése nem torténik, bioldgiai aktivitasérték potlasi kotelezettség nem all fenn.

Az dvezet modositasa beépitésre szant gazdasagi terileten keril kialakitasra. A szabalyozasi tervben egy telket
érint6en torténik Gksz épitési dvezet mddositasa.

Atervezett moédositds az 6koldgiai haldzatot nem érinti. A raktarépilet bévitése csak gyepfeliletet érint, nem ker0l
kivagasra fas szaru névényzet.

Erd6 igénybevétel nem tervezett.

A tervezett éplletbdvités telken belUl sajat tulajdonu kivett terilet teriletfoglalasaval jar, azonban nem idéz el
karos kornyezeti hatdsokat. A bovités felszini és felszin alatti vizekre gyakorolt hatasa varhatdan semleges. A
burkolt feliletekrdl lefolyd csapadékviz dsszegyUijtése és kezelése, elszikkasztasa telken beldl javasolt, a Hész
el6irasaival 6sszhangban.

Termé6foldet nem érint a beruhazas.

Tajképvédelmi szempontbdl a hatsokert iranyaba torténd bévités hatasa semleges.
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MELLEKLET

1. sz. melléklet: Telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozdan Biatorbagy Féépitésze
nyilatkozata
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1. sz. melléklet: Telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozoéan Biatorbagy Féépitésze nyilatkozata

telepitési tanulmanyterv tartalmara vonatkozo

féépitészi feljegyzés el6készitése

1. A telepitési tanulmanyterv a telepilésterv készitésének vagy modositdsanak megalapozasa érdekében, egy adott vagy
leendd fejlesztési akcioterilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal érintett teriletének (a tovabbiakban: terilet) tekintetében
tartalmazza

a) a terilet és kornyezetének, hatastertletének bemutatasat,

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a javasolt beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit,

d) a telepilésterv valtozasanak, mddositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a foldhivatali alapadatok felhasznaldsaval
kézértheté modon abrazolja:

a) a beépités javaslatat,
b) a hatarold koz-, illetve kozhasznalatu terileteket,
¢) a zoldfelletek kialakitadsanak madjat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet.
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TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott

egyrészrol: masrészrol:
Név: Biatorbagy Viros Onkormanyzata Cégnév: MEDICUS PARTNER Gyogyszer-, Konyv- ¢és
Székhely: 2051 Biatorbagy, Baross Géabor u. 2/a. Miiszerkereskedelmi Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
Adoszam: 15730088-2-13 Roviditett cégnév: MEDICUS PARTNER Kft.
Nyilvantart6 szerv és torzsszam (PIR): Székhely: 2051 Biatorbagy, Vendel park, Tormas rétu. 12
Magyar Allamkincstar, 730084 Statisztikai szamjel: 10781948-4646-113-13

Allamhaztartasi egyedi azonosité (AHTI): 739670 Adoészam: 10781948-2-13
Statisztikai szamjel: 15730088-8411-321-13 Nyilvantarté  szerv: Budapest Kornyéki . Torvényszék
Képviseld neve és a képviselet jogcime: Cégbirdsaga

Kocsis Jozsef polgarmester, Cégjegyzékszam: Cg. 13-09-071585

Dr. Kassai Annamaria jegyz6 ellenjegyzésével Képviseld neve és a képviselet~jogcime: Mottl Marianne
Jogallas: magyarorszagi telepiilési onkormanyzat Rosalie ligyvezetd, Drs Mottl Kornél ligyvezetd,
tovabbiakban: Onkorményzat mindketten 6nall6an

Jogallas: Magyarorszagon bejegyzett gazdasagi tarsasag
mint tulajdonos a telepiilésrendezési cél megvalodsitasaban
koézremikodd, az _ingatlanon  beruhazast megvalosito —
tovabbiakban: Cél'Megvalositd

- ,,Onkormaényzat” és a ,,Cél Megvalositd” a tovabbiakban egyiittesen: Felek;vagy Szerzodd Felek -

kozott az alulirott napon €s helyen a kovetkezo feltételekkel:

1. A jelen szerzédés célja, hogy az Onkormanyzat.a jelen szerzédés 3. pontjdban felsorolt az
Ingatlanokat érintden a Telepiilésszerkezeti Tervet, Helyi Epitési Szabélyzatot és Szabalyozasi
Tervet (tovabbiakban: telepiilésrendezési eszk6zok)  feliilvizsgalja és részlegesen modositsa,
kiilonds tekintettel a magyar épitészetrdl szo1o 2023. évi C. térvényben foglaltakra.

2. A Cél Megvalositd megbizasabol a“Varos-Teampannon Kft. tervezd altal 2024. februar
honapban készitett telepitési tanulmanytervének (1. szamut melléklet) befogadasarol, valamint a
Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasara jelen telepiilésrendezési
szerzédés (TRSZ) eldkészitésérdl Biatorbagy Varos Onkormdanyzata Képviseld-testiilete 33/2024.
(I1.29.) hatarozataban (2:szamu melléklet) dontott.

3. Ingatlan: A C¢l Megvaldsitd 1/1 aranyu tulajdonét képezik az alabbi ingatlan (tovabbiakban:
Ingatlan). Az Onkormanyzat altal a Takarnet rendszeren keresztiil ...... — ¢én lekért e-hiteles
tulajdoni lap tantisaga szerint

Biatorbagy, Belteriilet 7721/9 helyrajzi szamt 5 000 m? alapteriiletii ,kivett irodaépiilet és
bemutatoterem” megnevezésii ingatlan (Ingatlan) tulajdoni lapjan elintézetlen széljegy nem
szerepel, az alabbi terhek szerepelnek:

2. bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 52602/2001.08.23
eredeti hatarpzat: 50176/189599.0B.05
Epitési korlatozas
eldszam @ 4266171855,
jogosult:
név: BIATORBAGY VAROS ONFORMANYZATA tdrzsszam: 15730088
cim : 2051 BIATORBAGY Baross Gabor utca 2/A.

Kelt: Biatorbagyon, 2025. év ..... honap ..... napjan

MEDICUS PARTNER Kft Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Cél Megvalosito Képviseli: Kocsis Jozsef polgarmester,
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12. bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 31522/2012.01.18
Vezetékjog
;VMB-235/2011 engedély szami Biatorbagy 3. szémd 0.4 kV-os vezetékrendszer javara az
5-1020/2011 sz. wvazrajz alapjan 26 mZ teriiletnagysagra.

jogosult:
név: ELMU BALOZATI FFT. torzsszam: 13804083
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci at 72-74.

4. Ceélok: A Cél Megvalosito az alabbi beruhdzasi tevékenységet kivanja elvégezni:

- Az Ingatlan jelenleg beépitett, és a meglévO nyeregtetds raktarépiilet bévitése tervezett 10 m
hossziisagban a hatsokerti telekhatar irdnyaba. Igy a hatsokert 10 m-re csokken, ami megfelel
a jogszabalyoknak. Ebben a 10 m- ben telepithetd a kivant magas fafaju fasor, melyet a TKR
ir el6. A tervezett allapotban a beépitheto teriilet nagysaga az eredeti dllapothoz képest az

ingatlanon 500 m2-rel megnd a tanulmanyterv javaslatanak figyelembevételével.

- A jelenleg hatilyban 1é6vé Helyi Epitési Szabalyzatban szerepld Gksz-2 épitési Ovezet
beépitési paraméterei alapjan az Ingatlan beépithetd teriiletnagysaga 10%-kal kisebb, mint
amennyit a Cé&l Megvalositd szandéka szerint-a tervezett 0j épliletrész megvalositasa
sziikségessé tesz.

- A Cél Megvalosito fejlesztési elképzelései szerint az Ingatlan kereskedelmi szolgaltatd
gazdasagi teriilet 0j Gksz-16t jeli épitési Ovezetébe sorolt teriiletén a raktarépiilet bovités
megvaldsitasa tervezett, ami kismértékii valtozast jelent.

- A raktarépiilet boOvitése minimalis kozmiiigénnyel jar (villamosenergia). A jelenlegi
koézmiikapacitasok rendelkezésre dllnak a teriileten.

- A tanulmanytervben szerepel a hétsokerti fasitasi javaslat is, a fasitas jelenleg hianyzik a
telephelyen.

5. A Cél Megvalésitojanak az ingatlanra vonatkozoan telepitési tanulmanyban befogadott HESZ
modositasanak célja, a-hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok modositasara tett javaslatai, amelyek
a HESZ médositasa soran'a tervezési programot képezik:
- amegallapitott 30% legnagyobb terepszint feletti beépitettség 40 %-ra torténd ndvelése,
- amegallapitott legkisebb zoldfeliilet mértékének min. 30%-r6l min. 40%-ra ndvelése,
6. A cél megvalositdsinak érdekében az Onkormanyzat a telepiilésrendezési eszkodzok készitésének
tervezési‘programjaba foglalva, a tervezés soran megvizsgaltatja és a telepiilésrendezési eszkdzok
jovahagyo eljarasa utan a beérkezett szakmai és allamigazgatasi vélemények alapjan dont.

7. Az Onkorményzat jelen szerzédés alapjan arra vallal kotelezettséget, hogy Ingatlanra, mint
fejlesztési teriiletre és kozvetlen kornyezetiikre vonatkozo telepiilésrendezési  eszkozok
elfogadasdhoz sziikséges telepiilésrendezési eljarast a jogszabalyi eldirasoknak megfelelden
lefolytatja, és a Polgarmester az egyeztetett jovahagyandé munkarészeket a Képviselo-testiilet elé
terjeszti.

Az egyeztetési eljaras sordn az e szerzédésben meghatarozott HESZ modositas teljesitését érintd
észrevétel esetén, a Polgarmester haladéktalanul értesiti a Cél Megvalositojat és egyeztetési
targyalast kezdeményez. A Cél Megvaldsitoja az egyeztetési eljarast az E-TER kormanyzati
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8. A Cél Megvalositoja feltétlen és visszavonhatatlan kotelezettséget vallal, hogy

a) a sziikséges teleplilésrendezési eszk6zok kidolgozasanak finanszirozasahoz hozzajarul, 2.500,-
Eurd (azaz kétezerdtszaz eurd) értékben az Onkormanyzatnak erre elkiildnitetten vezetett
50420403-10000939 szamlaszamara torténd utalassal,

b) altalanos telepiilésfejlesztési tamogatasként 25.000.,- Eurd (azaz huszonotezer eurd) Osszeget
megfizet az Onkormanyzatnak erre elkiilonitetten vezetett 50420403-10000939
szdmlaszamara torténd utalassal.

9. A C¢l Megvalositd a jelen szerzodés 8. pontjaban foglaltakat az alabbi iitemezésben koteles
teljesiteni:

a) a 8. a) pontban foglalt 6sszeg 100%-a és a b) pontban foglalt dsszeg 50%-a a‘jelen szerzodés
alairasat kovetd 8 napon belill esedékes, mig '

b) a 8. b) pontban foglalt 6sszeg maradék 50%-anak megfizet a HESZ modositasara beterjesztett
rendelet Képviseld-testiilet altal torténd jovahagyasat kovetd 8 napon beliil esedékes.

c) A Megval6sitd az Ingatlan hatsokertjében fasitasi-€s hdromszintes ndvényallomany

telepitési kotelezettséget vallal, és e kotelezettsegének jelen szerzddés alairasatol
szamitott 180 napon beliil koteles eleget tenniés ezt kovetden a zold feliiletet
folyamatosan fenntartani, szakszertien gondozni.
Amennyiben a Megvalosito jelen szerzédés aldirasatol szamitott 120 napon belill a
tervezett épiiletbSvités épitési engedélyére vonatkozoan kérelmet ad be, ETDR eljarast
indit (és az épitési engedélyezési eljaras hidnypodtas nélkiil, vagy hianypotlas teljeskorti
teljesitésével el is indul), Gigy az épitési engedély megszerzésére vonatkozé ETDR
eljards inditasatdl szamitott 360 napon beliil kell a fasitdsi és haromszintes
novényallomany telepitési kotelezettségét teljesitenie.

Az Onkormanyzat haromszintes novényallomanynak tekinti a kovetkezok szerinti
novényallomanyt:‘a-telekre eloirt zoldfeliilet tertiletének minden 100 m2-ére szamitva
legalabb 1 db nagy lombtomeget ndvesztd lombos fa és legalabb 40 db lombhullato
vagy 0rokzold eserje, a fennmarado feliileten telepitett gyep, vagy talajtakaro. Emellett
a hatsokert fasitdsa és a kotelezd fasor telepitése alatt értendd, hogy legfeljebb 6
méterenként lombos fa telepitése eldirt.

10. A Cél Megvalositoé tudomasul veszi, hogy amennyiben a fenti hatarid6ig nem fizeti be a 8. a) és 8.
b). pontokban meghatarozott hozzajarulasnak a 9. a) pontban meghatarozott részét, vagy a fasitasi
és haromszintes novényallomany telepitési és fenntartasi kotelezettségének nem tesz eleget ugy
nem all be az Onkorményzat jelen szerz8désben vallalt kotelezettsége, valamint az dnkormanyzat
— barmiféle dij/koltség stb. megfizetésétdl mentesen — minden kiilon érdekigazolds nélkiil,
egyoldalu irasbeli jognyilatkozattal elallhat a telepiilésrendezési eszkdzok jelen szerzédésben
megallapitott modositasi kotelezettségétol.

Cél Megvalosito tudomasul veszi, hogy a mar elkésziilt HESZ modositas esetére, amennyiben a 8.

b) pontban meghatarozott hozzajarulasnak a 9. b) pontban meghatarozott részét hataridében nem

fizeti meg, vagy idokdézben vagy a fasitdsi €s haromszintes nodvényallomany telepitési és

fenntartasi kotelezettségét megszegi, ugy a mar elkésziilt rendeletet a kihirdetése nem torténik
Kelt: Biatorbagyon, 2025. év ..... honap ..... napjan

MEDICUS PARTNER Kft Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Cél Megvalosito Képviseli: Kocsis Jozsef polgarmester,
Képviseli: ...... , Ugyvezetd : Dr. Kassai Annamaria jegyzo ellenjegyzésével

Ellenjegyzem, Biatorbagyon, 2025. év ...... hoénap ..... napjan

Dr. Juhasz Andrea Julianna

Dr. JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartok Béla ut 87. IV/3.
KASZ: 36062314



4./6 oldal

meg, a Polgarmester azt nem irja ald, hanem visszautalja a Képviseld-testiiletnek ujra targyalasra,
a 2011. évi CLXXXIX. térvény 68.§ (1) bekezdésében foglaltak szerint. Az Onkormanyzatot ez
esetben is megilleti a fentiekben koriilirt egyoldalu elallasi jog.

A Cél Megvalositdo tudomasul veszi, hogy a jelen szerz6dés 8. a) pontjaban foglalt 6sszeg nem
visszatéritend6, semmilyen jogcimen nem kovetelhetd vissza. A 8./b pont szerinti 6sszeg (mar
megfizetett részét) az Onkormanyzat a szerzddés 5. pontjaban foglaltak meghiusuldsa esetén —
amennyiben a meghitsulas az Onkormanyzatnak felréhaté okbol torténik, gy — 30 napon beliil
koteles visszatériteni a Cél Megvalosito részére, az altala megadott bankszamlara torténd:atutalas
utjan.

11. A Cél Megvalodsitd koteles mindazon dijak, illetekek, jarulékok, koltségek, raforditasok és
kiadasok megfizetésére, mely a telepiilés rendezés soran az Ingatlant terhelik. “A felsorolt
koltségek ellentételezését (kivéve a foldhivatali eljarasi koltségeket, és az illetékeket) a 8. b.) pont
szerint megfizetett 6sszeg magéaban foglalja, a Cél Megvalositot — a foldhivatali eljarasi koltségek,
és az illetékek viselésén til — csak az Onkormanyzattal kotott kiilon megallapodas alapjan, az
abban foglaltak szerint terhelheti tovabbi fizetési kotelezettség.

12. Az Onkormanyzat vallalja, hogy a jelen szerzédés .7. pontjaban foglalt kotelezettségének
teljesitése soran a telepiilésterv készitésének, moddositasanak egyeztetési eljarasat, az alairastol
szamitott 1 éven beliil, valamint a 9.a) pontban teljesiilése esetén, lefolytatja, valamint, hogy a
telepiilésterv véleményezési eljarasa soran a véleményezok részérdl felmertild, jogszabaly altal
alatamasztott észrevétel kapcsan a sziikséges intézkedéseket megteszi, a telepiilésrendezési
eszk6zokon végrehajtando valtoztatasokat kezdeményezi, atvezeti, atvezetteti, a valtoztatas miatti
ismételt véleményeztetés soran eljar.

A Szerz6dé Felek vallaljak, hogy a jelen szerzodést a jogszabalyon/jogszabalyokon alapuld
vélemény/vélemények alapjan sziikséges mértekben modositjak.

13. Az Onkormanyzat az 5. pont szerinti HESZ médositas hatalybalépéséig nem hozhat olyan dontést,
amely a Cél Megvalosito. jelen szerz6désben foglalt kotelezettségeit hatranyosan érintené, illetve
vallalja, hogy amennyiben.a HESZ-modositas elfogadasa soran olyan koriilmény meriil fel, amely
érinti a jelen telepiilésrendezési szerzodés tartalmat, ugy arrol megfeleld idoben egyeztetést
kezdeményez_a Cél Megvalositoval és a Felek kozos megegyezése alapjan sziikség esetén
modositjak a jelen.szerzodés tartalmat.

14. Felek vallaljak, hogy a HESZ-mddositas érdekében johiszemiien egylttmiltkddnek, és valamennyi,
- jelen szerzodés targyahoz kapcsolodo -,  1ényeges, vagy a HESZ-moédositas szabalyozasat
befolyasolo koriilmény tekintetében egymast haladéktalanul tajékoztatjak.

15. Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a szerzédés egyes rendelkezései érvénytelenek
lennének, Gigy ez nem érinti a szerzddés egyéb részeinek érvényességét. A felek az érvénytelen
szerz6dési feltételeket, amennyiben ez jogilag lehetséges, olyan 0j kikotésekkel potoljak, amelyek
az elérni kivant célhoz a legkozelebb allnak, kivéve, ha a felek a szerz6dést az érvénytelen rész
nélkiil nem kototték volna meg.
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16. Jelen szerzédés tartalmazza a Cél Megvaldsitd és az Onkorményzat kozotti megallapodas
valamennyi feltételét. A szerz6dés hatalybalépésével hatalyat veszti valamennyi kozlés, targyalas
és megallapodas (szobeli vagy irasbeli), amelyet a Felek a szerzodés targyat illetéen a szerzodés
kelte elott tettek vagy kotottek. Felek rogzitik, hogy a jelen pontban foglalt kikotés a Ptk. 6:87. §-a
szerinti teljességi zaradéknak mindsiil.

17. Amennyiben az 5. pont szerinti HESZ moédositas legkésobb 2026. augusztus 31. -ig/nem 1ép
hatélyba, Gigy a Cél Megvalosito jogosult jelen szerzédéstél elallni, azzal, hogy az Onkormanyzat
koteles az elallastdl szamitott 30 napon beliil visszafizetni a Cél megvalositonak a 8.b) pontban irt
Osszeget.

18. A Cél Megvalositod, mint tulajdonos és az Onkorményzat, mint jogosult a jelen okirat alairasaval
kéri és véglegesen, feltétleniil és visszavonhatatlanul nyilatkozik, | hogy” hozzajarul a
telepiilésrendezési  kotelezettség — tényének, az  ingatlan . nyilvantartasban  torténd
feljegyzéséhez/bejegyzéséhez az érintett Ingatlan vonatkozasaban.

A telepiilésrendezési kotelezettség tényét a telepiilési onkormanyzat jegyzdjének megkeresésére a
jelen szerzodés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba .be  kell=jegyeztetni. A kotelezettség
megsziinését vagy teljesitését koveté 15 munkanapon beliil az 6nkormanyzat jegyzdje megkeresi
az ingatlaniigyi hatosagot a kotelezettség torlése érdekében.

19. A jelen szerz6dés annak alairasaval 1ép hatalyba.

20. Jelen szerz6dés csak irasban modosithato, vagy szlintethetd meg. A jelen megallapodasban nem
szabalyozott kérdésekben a hatalyos jogszabalyok, kiilondsen a magyar épitészetrdl sz6lo 2023.
évi C. torvény. torvény és a 419/20271. (VIIL. 15.) Korm. rendelet a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének ¢és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl rendelkezéseit kell figyelembe venni.

21. Biatorbagy Varos Onkormédnyzata jelen szerzddés aldirasaval nyilatkozik, hogy a jelen szerzédés
elokészitése és az arrdl vald dontéselOkészités soran a jogszabalyoknak megfeleléen (kiilonos
tekintettel a 419/2021. (VIL.)15.) Korm. rendelet 56/A. §-ban foglaltakra) jart el.

Biatorbagy Véros. Onkorményzatinak polgarmestere Biatorbagy Varos Onkormanyzat
Képviselo-testiiletének ...... /2025. (I.27.) szamu hatarozata alapjan jogosult a jelen
telepiilésrendezési szerzodés aldirasara.

22. Szerz6dé Felek a jelen megallapodas elkészitésével és ellenjegyzésével Dr. Juhdsz Andrea
Julianna iigyvédet (Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, 1113 Budapest, XI. Bartok Béla ut
87. IV./3., KASZ: 36062314, www.juhaszdr.hu) hatalmazzak és bizzak meg. Szerz6d6 Felek
meghatalmazzak, illetve megbizzak Dr. Juhasz Andrea Julianna iigyvédet (Iroda: 1113 Budapest,
Bartok Béla ut 87. IV./3.) tovabba arra, hogy ezen megallapodassal kapcsolatos foldhivatali
eljarasban 6ket képviselje. A meghatalmazott ligyvéd helyettesitésére az tigyvéd valamennyi
alkalmazott tigyvédje és ligyvédjeldltje jogosult.

23. Az Eljar6é tigyvéd tajékoztatja a Szerzodd Feleket, hogy a pénzmosas és a terrorizmus
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finanszirozasa megel6z¢ésérdl és megakadalyozasarol szold 2007. évi CXXXVI torvény (a
tovabbiakban: ,,Ptfmt.”) - alapjan azonositasi kotelezettség terheli a Szerz6dé Felek adatai
vonatkozasaban. Felek adatai a Ptfmt. rendelkezései alapjan jelen szerzddésben, illetve kiilon
feljegyzésben keriilnek rogzitésre, a Felek adatszolgaltatasa ¢és az altaluk bemutatott,
személyazonossag igazolasara a Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatasa alapjan.

24. Felek nyilatkoznak, hogy a megallapodas megkotésének torvényi akadalya nincs, jogképességiik
teljes, torvényes képviselik cselekvOképessége teljes, a Cel Megvalosito Magyarorszagon
bejegyzett gazdasagi tarsasag, az Onkormanyzat magyarorszagi telepiilés helyi onkermanyzata:

25. Cél Megvalositdo a nemzeti vagyonrol szold 2011. CXCVI. 3. § (1) bekezdés 1. pontja alapjan,
feleléssége teljes tudataban kijelenti, hogy a vonatkozd jogszabalyokat megismerte, amelyek
alapjan tarsasaga atlathatd szervezetnek mindsiil. Tudomasul veszi; hogy a nyilatkozataban
foglaltak valtozasa esetén, illetve amennyiben az atlathatosagi feltételeknek valdo megfelelosége
megsziinik, arrél Onkormanyzatot haladéktalanul, irasban tajékoztatni kételes. Tudomdsul veszi
tovabba, hogy ha az atlathatdsaggal kapcsolatban valotlan tartalmu. nyilatkozatot tett, vagy az
atlathatosag feltételei jelen Szerzédés hatalya alatt megsziinnek, Onkormanyzat jelen Szerzddést
azonnali hatallyal felmondja, vagy — ha a Szerz0dés teljesitésére még nem keriilt sor a
Szerzodéstol elall. Cél Megvalositd az atlathatdésagra wvonatkozo nyilatkozatot a Szerzodés
aldirasaig nyilvantartasba vétel céljabol Onkormanyzat részére benyujtja. Szerzédé Felek
megallapodnak, hogy Onkorményzat az atlithatésdgra vonatkozé nyilatkozatot a Szerzédés
alairasatol szamitott 5 évig jogosult ellendrzés céljabol kezelni.

Mellékletek:
1. szamu melléklet: Telepitési tanulmany terv
2. szamu melléklet: Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete 33/2024. (11.29.)
hatarozata
3. szaml melléklet: Biatorbagy Viaros Onkormanyzata Képvisel§-testiilete ...... . (......) hatarozata

Szerz6d6 Felek a jelen 25-pontbdl és 3 lapra kétoldalasan nyomtatott 6 szamozott oldalbol allo

szerzOdést elolvastak, megeértették, és mint iigyleti akaratukkal mindenben megegyezbt, szabad
akaratukbol, kényszer€s befolyasolastol mentesen, helybenhagyolag alairtak.
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TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott

egyrészrol: masrészrol:
Név: Biatorbagy Viros Onkormanyzata Cégnév: MEDICUS PARTNER Gyogyszer-, Konyv- és
Székhely: 2051 Biatorbagy, Baross Géabor u. 2/a. Miiszerkereskedelmi Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
Adoszam: 15730088-2-13 Roviditett cégnév: MEDICUS PARTNER Kft.
Nyilvantart6 szerv és torzsszam (PIR): Székhely: 2051 Biatorbagy, Vendel park, Tormas rétu. 12
Magyar Allamkincstar, 730084 Statisztikai szamjel: 10781948-4646-113-13
Allamhaztartasi egyedi azonosité (AHTI): 739670 Adoészam: 10781948-2-13
Statisztikai szamjel: 15730088-8411-321-13 Nyilvantart6 szerv: Budapest Kérnyéki Torvényszék Cégbirdsaga
Képviseld neve és a képviselet jogcime: Cégjegyzékszam: Cg. 13-09-071585
Kocsis Jozsef polgarmester, Képviseld neve és a képviselet jogcime: Mottl Marianne Rosalie
Dr. Kassai Annamaria jegyz6 ellenjegyzésével tigyvezetd, Dr. Mottl Kornéliigyvezet6, mindketten 6nalloa
Jogallas: magyarorszagi telepiilési onkormanyzat Jogallas: Magyarorszagon bejegyzett gazdasagi tarsasag
tovabbiakban: Onkorméanyzat mint tulajdonos a telepiilésrendezési cél megvalodsitasaban

kozremik6dd, az ingatlanon beruhdzast megvalosito —
tovabbiakban: Cél Megvalositd
- ,,Onkormanyzat” és a ,,Cél Megvaldsitd” a tovabbiakban egyiittesen: Felek, vagy Szerz6do Felek -

kozott az alulirott napon és helyen a kovetkezé feltételekkel:

1. A jelen szerzédés célja, hogy az Onkormanyzat ajelen szerzédés 3. pontjdban felsorolt az
Ingatlanokat érintéen a Telepiilésszerkezeti Tervet, Helyi Epitési Szabalyzatot és Szabalyozasi
Tervet (tovabbiakban: telepiilésrendezési eszk0zok) feliilvizsgalja és részlegesen modositsa,
kiilonos tekintettel a magyar épitészetrol szo6lo 2023. evi-C. torvényben foglaltakra.

2. A Cél Megvalositd megbizasabol a Varos<Teampannon Kft. tervezd altal 2024. februar
honapban készitett telepitési tanulmanytervének (1. szamt melléklet) befogadasarol, valamint a
Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasara jelen telepiilésrendezési
szerzédés (TRSZ) eldkészitésérdl Biatorbagy Varos Onkormdanyzata Képviseld-testiilete 33/2024.
(I1.29.) hatarozataban (2. szamu melléklet) dontott.

3. Ingatlan: A Cél Megvalésitd: 1/1 aranyu tulajdonat képezik az alabbi ingatlan (tovabbiakban:
Ingatlan). Az Onkorményzat altal a Takarnet rendszeren keresztiil ...... — én lekért e-hiteles
tulajdoni lap tanusaga szerint

Biatorbagy, Belteriilet 7721/9 helyrajzi szamt 5 000 m? alapteriiletii ,kivett irodaépiilet és
bemutatoterem’ megnevezési ingatlan (Ingatlan) tulajdoni lapjan elintézetlen széljegy nem
szerepel, az alabbi terhek szerepelnek:

2. bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 52602/2001.08.23
eredeti hatarpzat: 50176/189599.0B.05
Epitési korlatozas
eldszam : 4266171885,
jogosult:
név: BIATORBAGY VAROS ONFORMANYZATA tdrzsszam: 15730088
cim : 2051 BIATORBAGY Baross Gabor utca 2/A.

12. bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 31522/2012.01.18
Vezetékjog
;VMB-235/2011 engedély szami Biatorbagy 3. szémd 0.4 kV-os vezetékrendszer javara az
5-1020/2011 sz. vazrajz alapjan 26 m2Z teriiletnagysagra.

jogosult:
név: ELMU HATOZATI FFT. torzsszam: 13804083
cim ; 1132 BUDAPEST XITT.FER. Vaci at 72-74.
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4. Ceélok: A Cél Megvalosito az alabbi beruhdzasi tevékenységet kivanja elvégezni:

- Az Ingatlan jelenleg beépitett, és a meglévo nyeregtetds raktarépiilet bovitése tervezett 10 m
hosszlisagban a hatsokerti telekhatar irdnyaba. Igy a hatsokert 10 m-re csokken, ami‘megfelel
a jogszabalyoknak. Ebben a 10 m- ben telepithetd a kivant magas fafaju fasor, melyet.a TKR
ir el6. A tervezett allapotban a beépithet6 teriilet nagysaga az eredeti allapothoz képest az

ingatlanon 500 m2-rel megnd a tanulmanyterv javaslatanak figyelembevételével.

- A jelenleg hatalyban 1évé Helyi Epitési Szabélyzatban szereplé Gksz-2 épitési Ovezet
beépitési paraméterei alapjan az Ingatlan beépithetd teriiletnagysaga- 10%-kal kisebb, mint
amennyit a Cél Megvaldsitd szandéka szerint a tervezett 0j< épiiletrész megvalositasa
sziikségessé tesz.

- A Cél Megvaltsito fejlesztési elképzelései szerint az Ingatlan kereskedelmi szolgaltato
gazdasagi teriilet Gj Gksz-16t jeli épitési Gvezetébe sorolt teriiletén a raktarépiilet bovités
megvaldsitasa tervezett, ami kismértékii valtozast jelent:

- A raktarépiilet boOvitése minimalis kozmiiigénnyel jar (villamosenergia). A jelenlegi
kozmiikapacitasok rendelkezésre allnak a teriileten.

- A tanulmanytervben szerepel a hatsokerti fasitasi javaslat is, a fasitas jelenleg hianyzik a
telephelyen.

5. A Cél Megvalésitojanak az ingatlanra vonatkozoan telepitési tanulmanyban befogadott HESZ
modositasanak célja, a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok modositasara tett javaslatai, amelyek
a HESZ modositasa soran a tervezési programot képezik:
- amegallapitott 30% legnagyobb terepszint feletti beépitettség 40 %-ra torténd ndvelése,
- amegallapitott legkisebb zoldfeliilet mértékének min. 30%-r6l min. 40%-ra ndvelése,
6. A cél megvalositasanak érdekében az Onkormanyzat a telepiilésrendezési eszkozok készitésének
tervezési programjaba foglalva, a tervezés soran megvizsgaltatja és a telepiilésrendezési eszkdzok
jovahagyo eljarasa utan a beérkezett szakmai és allamigazgatasi vélemények alapjan dont.

7. Az Onkorményzat jelen 'szerzédés alapjan arra vallal kotelezettséget, hogy Ingatlanra, mint
fejlesztési teriiletre és kozvetlen kornyezetiikre vonatkozd telepiilésrendezési  eszk6zok
elfogadasahoz | szlikséges telepiilésrendezési eljarast a jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen
lefolytatja, és a Polgarmester az egyeztetett jovahagyandd munkarészeket a Képviseld-testiilet elé
terjeszti.

Az egyeztetési eljaras sordn az e szerzédésben meghatarozott HESZ modositas teljesitését érintd
észrevétel esetén, a Polgarmester haladéktalanul értesiti a Cél Megvaldsitojat és egyeztetési
targyalast kezdeményez. A Cél Megvaldsitoja az egyeztetési eljarast az E-TER kormanyzati

crcr

8. A Cél Megvalositoja feltétlen és visszavonhatatlan kotelezettséget vallal, hogy

a) a szikséges telepiilésrendezési eszkozok kidolgozasanak finanszirozasahoz hozzajarul,
2.500,- Euro (azaz kétezerotszaz eurd) értékben az Onkormanyzatnak erre elkiilonitetten
vezetett 50420403-10001260 szamlaszamara torténd utalassal,
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b) altalanos telepiilésfejlesztési tamogatasként 25.000.,- Eur6 (azaz huszondtezer eurd) dsszeget
megfizet az Onkormanyzatnak erre elkiilonitetten vezetett 50420403-10001260
szdmlaszamara torténd utalassal.

9. A Cél Megval6sitdé a jelen szerzodés 8. pontjaban foglaltakat az alabbi iitemezésben koteles
teljesiteni:

a) a 8. a) pontban foglalt 6sszeg 100%-a és a b) pontban foglalt 6sszeg 50%-a a jelen szerzodés
alairasat kovetd 8 napon beliil esedékes, mig

b) a 8. b) pontban foglalt osszeg maradék 50%-at megfizeti a HESZ modositasara beterjesztett
rendelet Képviseld-testiilet altal torténd jovahagyasat kvetd 8 napon beliil esedékes.

c) A Megval6sitd az Ingatlan hatsokertjében fasitasi és hdromszintes ndvénydllomany

telepitési kotelezettséget vallal, és e kotelezettségének jelen.szerzodés alairasatol
szamitott 180 napon beliil koteles eleget tenni és ezt kdovetden a zold feliiletet
folyamatosan fenntartani, szakszertien gondozni.
Amennyiben a Megvalosito jelen szerzédés alairasatol szamitott 120 napon belill a
tervezett épiiletbSvités épitési engedélyére vonatkozoan kérelmet ad be, ETDR eljarast
indit (és az épitési engedélyezési eljaras hidnypodtas nélkiil, vagy hianypotlas teljeskorti
teljesitésével el is indul), Gigy az épitési engedély megszerzésére vonatkozé ETDR
eljards inditasatdl szamitott 360 napon beliil kell a fasitdsi és haromszintes
novényallomany telepitési kotelezettségét teljesitenie.

Az Onkormdnyzat haromszintes ndvényallomanynak tekinti a kovetkezOk szerinti
novényallomanyt: a telekre eldirt zoldfeliilet teriiletének minden 100 m2-ére szamitva
legalabb 1 db nagy lombtomeget ndveszté lombos fa és legalabb 40 db lombhullatd
vagy 0rokzold cserje, a fennmarad¢ feliileten telepitett gyep, vagy talajtakar6. Emellett
a hatsokert fasitasa és a kotelezO fasor telepitése alatt értendd, hogy legfeljebb 6
méterenként lombos fa telepitése eldirt.

10. A Cél Megvalo6sitoé tudomasul veszi, hogy amennyiben a fenti hataridéig nem fizeti be a 8. a) és 8.
b) pontokban meghatarozott hozzajarulasnak a 9. a) pontban meghatarozott részét, vagy a fasitasi
és haromszintes novényallomany telepitési és fenntartasi kotelezettségének nem tesz eleget ugy
nem all be az' Onkormanyzat jelen szerzédésben vallalt kotelezettsége, valamint az dnkormanyzat
— barmiféle dij/koltség stb. megfizetésétdl mentesen — minden kiilon érdekigazolds nélkiil,
egyoldalu irasbeli jognyilatkozattal elallhat a telepiilésrendezési eszkdzok jelen szerzddésben
megallapitott modositasi kotelezettségétol.

Cél Megval6sito tudomasul veszi, hogy a mér elkésziilt HESZ modositas esetére, amennyiben a 8.
b) pentban meghatarozott hozzajarulasnak a 9. b) pontban meghatarozott részét hataridoben nem
fizeti /meg, vagy idokozben vagy a fasitdsi €s haromszintes nodvényallomany telepitési és
fenntartasi kotelezettségét megszegi, ugy a mar elkésziilt rendeletet a kihirdetése nem torténik
meg, a Polgarmester azt nem irja ala, hanem visszautalja a Képviselo-testiiletnek ujra targyalasra,
a 2011. évi CLXXXIX. térvény 68.§ (1) bekezdésében foglaltak szerint. Az Onkormanyzatot ez
esetben is megilleti a fentiekben koriilirt egyoldalu elallasi jog.

A Cél Megvaldsitdo tudomasul veszi, hogy a jelen szerzddés 8. a) pontjaban foglalt 6sszeg nem
visszatéritendd, semmilyen jogcimen nem kovetelhetd vissza. A 8./b pont szerinti Osszeg (mar

megfizetett részét) az Onkormédnyzat a szerz8dés 5. pontjaban foglaltak meghitisulasa esetén —
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amennyiben a meghitsulas az Onkormanyzatnak felréhaté okbol torténik, tigy — 30 napon beliil
koteles visszatériteni a Cél Megvalosito részére, az altala megadott bankszamlara torténd atutalas
utjan.

11. A Cél Megvalositdo koteles mindazon dijak, illetékek, jarulékok, koltségek, raforditasok és
kiadasok megfizetésére, mely a telepiilés rendezés soran az Ingatlant terhelik. A felsorolt
koltségek ellentételezését (kivéve a foldhivatali eljarasi koltségeket, és az illetékeket) a 8.'b.) pont
szerint megfizetett 6sszeg magaban foglalja, a Cél Megvalositot — a foldhivatali eljarasi kéltségek,
és az illetékek viselésén tl — csak az Onkormanyzattal kétott kiilon megallapodds alapjan, az
abban foglaltak szerint terhelheti tovabbi fizetési kotelezettség.

12. Az Onkormanyzat vallalja, hogy a jelen szerzddés 7. pontjaban foglalt kotelezettségének
teljesitése soran a telepiilésterv készitésének, modositasanak egyeztetési eljarasat, az alairastol
szamitott 1 éven beliil, valamint a 9.a) pontban teljesiilése esetén, defolytatja, valamint, hogy a
telepiilésterv véleményezési eljarasa soran a véleményezok részérol felmertild, jogszabaly altal
alatamasztott észrevétel kapcsan a sziikséges intézkedéseket megteszi, a telepiilésrendezési
eszkozokon végrehajtando valtoztatdsokat kezdeményezi, atvezeti, atvezetteti, a valtoztatas miatti
ismételt véleményeztetés soran eljar.

A Szerz6dé Felek vallaljak, hogy a jelen szerzédést a jogszabalyon/jogszabalyokon alapuld
vélemény/vélemények alapjan sziikséges mértékben.modositjak.

13. Az Onkormanyzat az 5. pont szerinti HESZ médositas hatalybalépéséig nem hozhat olyan dontést,
amely a Cél Megvalosito jelen szerzodésben foglalt kotelezettségeit hatrdnyosan érintené, illetve
vallalja, hogy amennyiben a HESZ-modositas elfogadasa soran olyan koriilmény meriil fel, amely
érinti a jelen telepiilésrendezési szerz6dés tartalmat, ugy arr6l megfeleld idoben egyeztetést
kezdeményez a Cél Megvalositoval éswa Felek kozos megegyezése alapjan sziikség esetén
modositjak a jelen szerzodés tartalmat.

14. Felek vallaljak, hogy a- HESZ-mddositas érdekében johiszemiien egylttmilkddnek, és valamennyi,
- jelen szerz6dés targyahoz kapcsolodd -,  1ényeges, vagy a HESZ-moddositas szabalyozasat
befolyasolo koriilmény tekintetében egymast haladéktalanul tajékoztatjak.

15. Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a szerz6dés egyes rendelkezései érvénytelenek
lennének; gy €z nem érinti a szerz6dés egyéb részeinek érvényességét. A felek az érvénytelen
szerz6dési feltételeket, amennyiben ez jogilag lehetséges, olyan 10j kikotésekkel potoljak, amelyek
az elérni kivant célhoz a legkozelebb allnak, kivéve, ha a felek a szerzodést az érvénytelen rész
nélkiil nem kototték volna meg.

16. Jelen’ szerzédés tartalmazza a Cél Megvaldsitd és az Onkormdanyzat kozotti megallapodas
valamennyi feltételét. A szerzodés hatalybalépésével hatalyat veszti valamennyi kozlés, targyalas
és megallapodas (szobeli vagy irasbeli), amelyet a Felek a szerzodés targyat illetéen a szerzodés
kelte el6tt tettek vagy kotottek. Felek rogzitik, hogy a jelen pontban foglalt kikotés a Ptk. 6:87. §-a
szerinti teljességi zaradéknak mindsiil.

17. Amennyiben az 5. pont szerinti HESZ moédositas legkésébb 2026. augusztus 31. -ig nem 1ép
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hatélyba , ugy a Cél Megvalosito jogosult jelen szerzédéstdl elallni, azzal, hogy az Onkormanyzat
koteles az elallastdl szamitott 30 napon beliil visszafizetni a Cél megvalositonak a 8.b) pontban irt
Osszeget.

18. A Cél Megvalositod, mint tulajdonos és az Onkorményzat, mint jogosult a jelen okirat alairasaval
kéri és véglegesen, feltétleniil ¢és visszavonhatatlanul nyilatkozik, hogy hozzajarul a
telepiilésrendezési  kotelezettség — tényének, az  ingatlan  nyilvantartasban . torténd
feljegyzéséhez/bejegyzéséhez az érintett Ingatlan vonatkozasaban.

A telepiilésrendezési kotelezettség tényét a telepiilési 6nkormanyzat jegyzojének megkeresésére a
jelen szerzodés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyeztetmi. A kotelezettség
megsziinését vagy teljesitését koveté 15 munkanapon beliil az 6nkormanyzat jegyz6je megkeresi
az ingatlaniigyi hatosagot a kotelezettség torlése érdekében.

19. A jelen szerz6dés annak alairdsaval 1ép hatalyba.

20. Jelen szerzddés csak irasban modosithato, vagy szlintetheto'meg. A jelen megallapodasban nem
szabalyozott kérdésekben a hatalyos jogszabalyok, kiilonosen‘a'magyar épitészetrdl szolo 2023.
évi C. torvény. torvény és a 419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint Jegyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol rendelkezéseit kell figyelembe venni.

21. Biatorbagy Varos Onkormédnyzata jelen szerzddés aldirasaval nyilatkozik, hogy a jelen szerzédés
elokészitése €s az arrdl valdo dontéseldkészités soran a jogszabalyoknak megfelelden (kiilonds
tekintettel a 419/2021. (VIL 15.) Komm. rendelet 56/A. §-ban foglaltakra) jart el.

Biatorbagy Véros Onkorményzatinak polgarmestere Biatorbagy Varos Onkormanyzat
Képviselo-testiiletének ... /2025. (I1.27.) szamu hatarozata alapjan jogosult a jelen
telepiilésrendezési szerzodés alairasara.

22. Szerz6dd Felek a jelenmegallapodas elkészitésével és ellenjegyzésével Dr. Juhdsz Andrea
Julianna iigyvédet(Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, 1113 Budapest, XI. Bartok Béla ut
87. IV./3., KASZ: 36062314, www.juhaszdr.hu) hatalmazzak és bizzak meg. Szerz6d6 Felek
meghatalmazzak; illetve megbizzak Dr. Juhasz Andrea Julianna iigyvédet (Iroda: 1113 Budapest,
Bartok Béla ut 87. IV./3.) tovabba arra, hogy ezen megallapodassal kapcsolatos foldhivatali
eljarasban 6ket képviselje. A meghatalmazott ligyvéd helyettesitésére az tigyvéd valamennyi
alkalmazott tigyvédje és ligyvédjeldltje jogosult.

237 Az Eljaro tigyvéd tajékoztatja a Szerzodd Feleket, hogy a pénzmosas és a terrorizmus
finanszirozasa megel6zésérél és megakadalyozasarol szolo 2007. évi CXXXVI. térvény (a
tovabbiakban: ,,Ptfmt.”) - alapjan azonositasi kotelezettség terheli a Szerzdd6 Felek adatai
vonatkozasaban. Felek adatai a Ptfmt. rendelkezései alapjan jelen szerzédésben, illetve kiilon
feljegyzésben keriilnek rogzitésre, a Felek adatszolgaltatasa és az altaluk bemutatott,
személyazonossag igazolasara a Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatédsa alapjan.

24. Felek nyilatkoznak, hogy a megallapodas megkdtésének torvényi akadalya nincs, jogképességiik
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teljes, torvényes képviselik cselekvOképessége teljes, a Ceél Megvalosito Magyarorszagon
bejegyzett gazdasagi tarsasag, az Onkormanyzat magyarorszagi telepiilés helyi 6nkormanyzata.

Cél Megvalositoé a nemzeti vagyonrol szolo 2011. CXCVL 3. § (1) bekezdés 1. pontja alapjan,
feleléssége teljes tudataban kijelenti, hogy a vonatkozd jogszabalyokat megismerte, amelyek
alapjan tarsasaga atlathatd szervezetnek mindsiil. Tudomasul veszi, hogy a nyilatkozataban
foglaltak valtozasa esetén, illetve amennyiben az atlathatosagi feltételeknek valdo megfelelosége
megsziinik, arrél Onkormanyzatot haladéktalanul, irdsban tajékoztatni kételes. Tudomasul veszi
tovabba, hogy ha az atlathatosaggal kapcsolatban valotlan tartalmu nyilatkozatot tett, vagy az
atlathatosag feltételei jelen Szerzédés hatalya alatt megsziinnek, Onkormanyzat jelen Szerzddést
azonnali hatallyal felmondja, vagy — ha a Szerz6dés teljesitésére még nem kerillt sor a
Szerz6déstdl elall. Cél Megvalositd az atlathatésagra vonatkozd nyilatkozatot)a Szerzodés
aldirasaig nyilvantartasba vétel céljabol Onkormanyzat részére benyujtja. Szerzédé Felek
megallapodnak, hogy Onkorményzat az atlithatosdgra vonatkozé nyilatkozatot a Szerzédés
alairasatol szamitott 5 évig jogosult ellendrzés céljabol kezelni.

Mellékletek:

1. szamu melléklet: Telepitési tanulmany terv

2. szamu melléklet: Biatorbagy Varos Onkormanyzata. Képvisel-testiilete 33/2024. (11.29.)
hatarozata

3. szamu melléklet: Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiilete ...... . (......) hatarozata

Szerz6d6 Felek a jelen 25 pontbdl és 3 lapra kétoldalasan nyomtatott 6 szamozott oldalbol allo
szerzOdést elolvastak, megértették, és mint tigyleti akaratukkal mindenben megegyez6t, szabad
akaratukbol, kényszer és befolyasolastol mentesen, helybenhagyolag alairtak.

Kelt: Biatorbagyon, 2025. év ..... honap ..... napjan

MEDICUS PARTNER Kft
Cél Megvalosito
Képviseli: ...... , Ugyvezetd

Ellenjegyzem, Biatorbagyon, 2025. év ...... hoénap ..... napjan

Dr. Juhasz Andrea Julianna

Dr. JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartok Béla ut 87. IV/3.
KASZ: 36062314

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képviseli: Kocsis Jozsef polgarmester,
Dr. Kassai Annamaria jegyzo ellenjegyzésével



PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL

Budapest 1117, Karinthy Frigyes tt 3. Oldal: 172
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/15642/2025
2025.02.18
BIATORBAGY Szektor: 33
Belteriilet 7721/9 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett irodaéplilet és bemutatdterem 0 5000 0.00
ILRES Z

54. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 38511/2003/2001.12.11
jogcim: adéasvétel
jogallas: tulajdonos
név: MEDICUS PARTNER GYOGYSZER ES MUSZERKERESKEDELMI KFT
cim: 2040 BUDAORS Aradi utca 50.

NLRESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 52602/2001.08.23
eredeti hatdrozat: 50176/1999.08.05
Epitési korlatozéas
eldszam : 42661/1999.

jogosult:
név: BIATORBAGY VAROS ONKORMANYZATA tdrzsszdm: 15730088
cim : 2051 BIATORBAGY Baross Ga&bor utca 2/A.

5. Dbejegyzd hatarozat, érkezési idd: 52602/2001.08.23

Onallé szdveges bejegyzés telekalakitds a 2-1558/2001. sz. vazrajz alapjéan.

11. bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 40609/2010.04.09

Onadllsé szdveges bejegyzés épliletfeltiintetés az 5-657/2010. szamu vazrajz alapjan.

12. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31522/2012.01.18
Vezetékjog

;VMB-235/2011 engedély szé&mi Biatorbdgy 3. szaml 0.4 kV-os vezetékrendszer javara az

5-1020/2011 sz. véazrajz alapjan 26 m2 terliletnagysagra.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT. t&rzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

Folytatas a kovetkezo lapon



PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes tit 3. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/15642/2025
2025.02.18

BIATORBAGY Szektor: 33
Belteriilet 7721/9 helyrajzi szam

Folytatas az el6zo laprol

Az E-hiteles tulajdoni lap mé&solat tartalma a kiadadst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan—-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
ko6zigazgatdsi hatdsdgi eljirds céljabdl keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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