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ELOTERJESZTES

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek médositasara vonatkozo, az Utnet
Ingatlanfejleszté Kft. részérél benyujtott, a Topark teriiletét érintd telepitési tanulmanyterv
befogadasardl és teleplilésrendezési szerz6dés eldkészitésérol

Az Epitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIII. tdrvény (tovabbiakban
Etv.) 30/A. §-a alapjan ,a telepiilési 5nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok
megvaldsitasara telepllésrendezési szerz8dést (a tovabbiakban: szerz6dés) kdthet az érintett
telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban egyltt: a cél
megvalositéja)’. Biatorbagy hatalyos teleplilésrendezési eszkdzeinek moédositasara az Utnet
Ingatlanfejlesztd Kft. telepitési tanulmanytervet nyujtott be, amelynek |ényegét az alabbiak szerint
foglalom Ossze:

A jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat (HESZ) alapjan a Tépark teriiletének kiilsé pereme
Gksz-to1,-t02, mig belsé része Vi-to1 épitési dvezetben van. A hatalyos HESZ az egyetlen
telekbdl allé Vi-to1 épitési dvezetben 350 db lakas kialakitasat engedi.

A telepitési tanulmany szerint a médositasi cél: 6sszesen 620 lakas megvaldsitasa.

A Topark egyetlen telekbdl allo tarsashazként mikodik, amelynek telke mintegy 9,5 ha kiterjedésu.
Szigetszeri elhelyezkedése révén az eddigi mikodése azt bizonyitotta, hogy Biatorbagy kézponti
tertletére gyakorlatilag nincs hatassal. A mlszaki infrastruktura kiépitett, megfelelé kapacitassal
rendelkezik. A human infrastruktira terén az 6nkormanyzati feladatként jelentkezé bélcsédei és
ovodai ellatas helyben biztositott (biztosithatd lenne), de a kevés gyermek miatt nem indult el az
intézmények miikddése. A Topark jelenlegi allapotardl, népességérél, mikoédésérdl szolo
féépitészi vélemeényt az elbterjesztéshez mellékelem.

A képvisel8-testilet tamogato dontése estén, a cél megvaldsitdjaval telepllésrendezési szerzédést
(TRSZ) kell kotni. A TRSZ alapjan a hatalyos telepulésrendezési eszkdzok kovetkezd
modositasanak tervezési programjaba kerul a kért valtoztatas vizsgalata és tervezése. A tervez6k
szakmailag értékelik a valtoztatasi szandékot és javaslatot teszek a konkrét el6irasok, telepitési
tanulmanyokban foglaltakat is figyelembe vevé modositasara. A telepitési tanulmany befogadasa
mellett fontos feltétel, hogy a belsé passzazzsal kiépult terllet foldszintjén intézményi,
kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltatd, irodai funkciok legyenek ki alakithatok. Tovabba, hogy a
tarsashaz is keriljon be a cél megvaldsitdja mellé szerz8dd partnernek. Kérem tisztelt
képviselbtarsaimat a hatarozati javaslattal kapcsolatos véleményik kialakitasara.

Biatorbagy, 2021. janius 7.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
Melléklet:
- hatarozati javaslat
- f6épitészi vélemény
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JA”Hatarozati Javaslat
Biatorbagy Varos Polgarmesterének
12021.( ) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasara vonatkozo, az Utnet
Ingatlanfejleszté Kft. részérél benyujtott, a Topark teriiletét érintd telepitési tanulmanyterv
befogadasarél és telepiilésrendezési szerzé6dés elbkészitésérol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Polgarmestere a katasztrofavédelemrél és a hozza
kapcsolédd egyes torvények moédositasarol szold 2011. évi CXXVIIL. torvény 46. § (4) bekezdése
alapjan, a veszélyhelyzet kihirdetéserdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szolo
27/2021. (I. 29.) kormanyrendeletre val6é hivatkozassal a Képvisel6- testulet feladat- és
hataskoérében eljarva, ugy hataroztam, hogy:

1. Az Utnet Ingatlanfejleszté Kft. altal benyuijtott, HESZ médositasrél szélé telepitési
tanulmanytervet a kdvetkezé feltétellel befogadom:
- a maximalis 620 lakas csak akkor alakithaté ki a Vt-to1 épitési dvezetben, ha a belsd
passzazzsal kiépult tertlet féldszintjén intézményi, kereskedelmi, vendéglatod, szolgaltato,
irodai funkciok jonnek létre,
- a TRSZ megkétésében az Utnet Kft. mellett a Topark tarsashaznak is - a cél megvaldsitoja
mellett - szerz6d6 partnerként kell részt vennie.

2. Biatorbagy hatalyos telepulésrendezési eszkdzeinek modositasara telepilésrendezési
szerz6dés (TRSZ) el6készitése sziikséges.

3. Gondoskodom a TRSZ-t készitesserdl el6 es jovahagyasra a Kepviselo-testilet elé
terjesztésérdl. A telepitési tanulmanytervben meghatarozott cél megvalésitasat a HESZ modositas
programjaban figyelembe veszem és megkezdem a telepllésrendezési eszkéz modositasi
eljarasat.

Hataridé: folyamatos
Felelds: polgarmester
jegyzb, féépitész
Tarjani Istvan

polgarmester
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s,B’Hatarozati Javaslat
Biatorbagy Varos Polgarmesterének
12021.( ) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepiilésrendezési eszkozeinek moédositasara vonatkozo, az Utnet
Ingatlanfejleszté Kft. részérél benyujtott, a Topark teriiletét érintd telepitési tanulmanyterv
befogadasarél és telepiilésrendezési szerzé6dés elbkészitésérol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Polgarmestere a katasztrofavédelemrél és a hozza
kapcsolddd egyes torvények moédositasarol szold 2011. évi CXXVIII. torvény 46. § (4) bekezdése
alapjan, a veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szélo
27/2021. (I. 29.) kormanyrendeletre valdé hivatkozassal a Képvisel6- testulet feladat- és
hataskoérében eljarva, ugy hataroztam, hogy:

1. Az Utnet Ingatlanfejleszté Kft. altal benyuijtott, HESZ médositasrél szélé telepitési
tanulmanytervet nem fogadom be.

Hataridé: folyamatos
Felelds: polgarmester
jegyzb, féépitész
Tarjani Istvan

polgarmester



Foépitészi vélemény a Topark telepitési tanulmanytervéhez - 2021

DEJA VU (dezsavii)! Az elsé sz6, amely eszembe jutott, amikor ismét testiilet elé keriilt a Topark lakdsszam
novelésének az iigye.

Tarjani Istvan polgarmesterrel talan az elsé kdzos helyszini szemlénk a Topark teriiletén volt, 6t esztenddvel
ezel6tt, amikor Biatorbagyra keriiltem. Nagyon sokan még ma is meglep6dnek azon, hogy a Topark Biatorbagy
kozigazgatasi teriiletén van. Tobbségében tigy gondoljak, hogy Torokbalinthoz vagy Budadrshoz tartozik.
(Bevallom, akkoriban én sem tudtam, hogy pontosan hol hiizodik Biatorbagy kdzigazgatési hatéra.) Ot évvel
ezel6tt még lathattam az itt hagyott ,,betonkolosszust”, amelynek ,,humanizalasat” akkor kezdték meg. A teriilet
osszképe oriasit valtozott. Ugy gondolom, hogy a megkérddjelezhetd korabbi ingatlanfejlesztési koncepcid
szerint elkésziilt , betonrengetegbél”, épitészetileg ennél tobbet nem igazan lehetett volna kihozni. Erezheten
magas mindségre torekvé munkavégzeés tortént, amely dicséretes.

A Topark teriiletének kiilsé pereme Gksz-tol,-to2, mig belsd része Vt-tol épitési vezetben van. A 2016-ban
jovahagyott HESZ, az egyetlen telekbdl allo Vt-tol épitési dvezetben 350 db lakas kialakitasat engedi.

A telepitési tanulmany részletes adatokat kozol a megépitett és atadott lakasok (2021. majus 12-i adatok
szerinti) szamarol, telitettségérol és a modositasi célokrél:

A Topark teriiletén elkésziilt lakasok szdma: 306 db

Ertékesitésre keriilt lakasok szama: 260 db

Birtokba adott lakasok szama: 244 db

Telepiilésrendezési szempontbdl fontos informacid a telepitési tanulmanyban, hogy a teriiletre eredetileg
mintegy 800 db lakast terveztek, a kozigazgatasi hatar torokbalinti oldalara, mig a biatorbagyi oldalon az
irodak és szolgaltato egységek épiiltek volna meg.

A Topark teriiletére vonatkozé, Polgarmesteri Hivatal altal 6sszeallitott népességi adatok (2021. majus

10-¢én):
A Toépark lakoparkban 267 db lakés kapott hazszamot. (azaz ennyi cimre lehet bejelentkezni.)
Az osszes lakonépesség 217 16. Ebbdl a 18 év feletti lakossagszam: 174 {o.

Allandé bejelentett lakcimmel 178 £6 (18 év alatti 39 £6 és 139 f6 18 év feletti) rendelkezik.
Tart6zkodasi hellyel rendelkezik 6sszesen 39 6 (ebbdl 18 év alatti 4 {6, 18 év feletti 35 £0).

A fenti adatokbol lathatd, hogy a lakasok telitettsége és a teriilet népességi terheltsége az atlagnal joval kisebb.
Kevesebb, mint 1 f6/lakas az atlagos telitettség. Az ott lakd népesség nem éri el azt a kritikus tdmeget, amely
sziikséges a kereskedelem és szolgaltatasok helyi elindulasahoz. Talan, az elmult évek tapasztalata alapjan ma
mar az is kijelenthetd, hogy a jovében nem lesz akkora igény irodakra, mint azt korabban gondoltak. Mindezek,
a Topark meglévo épiiletallomanyanak hasznositasa érdekében a lakasszam novelését indukaljak.

A telepitési tanulmany szerint a mddositasi cél: 6sszesen 620 lakas megvaldsitdsa.

A Toépark egyetlen telekbdl allo tarsashazként mikodik, amelynek telke mintegy 9,5 ha kiterjedésii. Szigetszeri
elhelyezkedése révén az eddigi miikddése azt bizonyitotta, hogy Biatorbagy kdzponti teriiletére gyakorlatilag
nincs hatassal. A muszaki infrastruktara kiépitett, megfelelo kapacitassal rendelkezik. A human infrastruktira
terén az dnkormanyzati feladatként jelentkezd bolcsddei €s 6vodai ellatas helyben biztositott (biztosithatd
lenne), de a kevés gyermek miatt nem indult el az intézmények miikodése.

A telepitési tanulmanyban kezdeményezett 620 lakas engedélyezése, a Vt-tol épitési Ovezetben 1évo épiiletek
esetében gyakorlatilag a fizikai maximumot jelenti, ugyanis a belsd passzazzsal kiépiilt tertilet foldszintjén
ragaszkodni kell az intézményi, kereskedelmi, vendéglato, szolgaltatd, irodai funkciok kialakitasahoz,
fenntartasdhoz. A telepitési tanulmany befogadasatol fliggetleniil fontos feladatként jelentkezik a Toparki
teriilet kdzlekedési kapcsolatainak javitasa a telepiilési kdzpont iranyaba. A telepitési tanulmany alapjan
kotheté TRSZ esetében fontos lenne, hogy a cél megvalositoja, azaz a szerz6d6 felek kozé keriiljon be a
tarsashaz

A fentiek figyelembe vétele mellett a telepitési tanulmany befogadasat javaslom.

Kalocsa, 2021. majus 24.
Rumi Imre, f6épitész

Topark telepitési tanulmanytervéhez - 2021.
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Telepitési Tanulmanyterv - Biatorbagy Topark Varosnegyed Telepiilésrendezési Eszkdzeinek mddositasara vonatkozéan — 2021. aprilis

MEGBIz0
UTNET Ingatlanfejlesztd Kift. UTNET Ingatlanfejlesztd Kift.
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Késziilt: 2021. aprilis

A tervdokumentacié a Z. E. Mihely Kit. tulajdona, a tervezok szellemi terméke, amelyet csak a Megrendeld, a szerzédésben,
illetdleg a szerzdi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. térvényben foglaltak szerint hasznalhat fel.
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1. A Telepitési Tanulmanyterv célja, el6zmények

Jelen Telepitési tanulmanyterv Biatorbagy Varos kozigazgatasi terllete keleti részének, az M1 autépalya és MO
autout csomopontja kozvetlen kornyezetében, a torokbalinti kozigazgatasi hatar mentén talalhatd, részben
megépllt és mar hasznélatba vett, illetve épités alatt allo ingatlankomplexumra, a Topark Projektre készl.

Az UTNET Ingatlanfejleszté Kft. megbizasabol, jelen Telepitési tanulméanytervet a Z. E. Mihely Teriiletfejlesztési
és Urbanisztikai Tervezd és Tanacsado Kit- késziti.

Az eredeti elképzelés szerint, korszer(i irodahaz komplexum épiilt volna meg a Budapestre bevezet6 autdpalyak
kozvetlen kozelében. Az eredeti tervek alapjan, a torokbalinti oldalon tervezetten nagyméret lakotertiletet, mig a
biatorbagyi oldalon kereskedelmi, szolgaltaté terliletet alakitottak volna ki, nem jelentds mértékben zavard hatast
gazdasagi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére. A nagyszabasu projekt egyetlen megvaldsuld eleme a
telekhatar rendezéseket kévetéen létrejétt, 7702/51 hrsz-u telken megépiilt szerkezet.

A Topark ingatlankomplexum fél évtizedig leallt épitkezésének folytatasa érdekében — tulajdonosvaltast kdvetéen
- az (j tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbol feliilvizsgalta a projektet, annak érdekében is, hogy minél
szélesebb korli befektetdi és bérl6i igényeknek tudjon megfelelni. Ezért a beruhazas befejezése érdekében a
beépitési paramétereket, illetve az elhelyezhetd funkciokat (rendeltetési mad) a telepllésrendezési eszkdzok egy
korabbi felllvizsgélata alkalmaval, 2016 folyaman médositottak.

Ennek a tervmédositasnak kdszonhetéen, a beruhazé elétt megnyilt a lehet6ség, hogy a terliletet az akkori
gazdasagi és ingatlanpiaci trendekhez igazoddan, rentabilisan hasznositsa oly mddon, hogy az a telepiilés
onkormanyzata szamara nem jelent semmilyen plusz terhet és kotelezettséget, ugyanakkor a régoéta hasznalaton
kiviili ingatlankomplexum, meguijult funkciokkal jelents adébevételhez is juttathatja az Onkormanyzatot.

Az Uj beruhazdi szandékkal megépilt épiletkomplexum meglévd szintterilete nem jart névekedéssel, de a
modositasok elésegitették, hogy az éplletegyittes nemcsak ingatlanjogilag, hanem telepilésképileg is rendezett
legyen. Mindezek kdvetkeztében, az M1 autopalya menti logisztikai teriiletsav, Budapest biatorbagyi kapujaban,
multifunkcionalis varosnegyed révid idén belll, eurdpai szinvonall éplletegydttesként valosulhatott meg. A
terlileten talalhato, hasznositas alatt allé éplletek, jelenleg elsésorban iroda, kereskedelmi,- szolgéltaté és lakd
rendeltetésiiek.

A tanulmany keretében, a beruhazé a Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) lakasszam korlatozasra vonatkozo
szabalyait kivanja modositani, az ingatlanpiaci valtozasokhoz és igényekhez alkalmazkodva. A beruhazé
modositasi szandéka, a HESz mellékletét képzo Szabalyozasi terv és a Telepiilésszerkezeti Terv
modositasat nem teszi sziikségessé, egyediil a HESz telepiiléskozponti vegyes ovezetre vonatkozo,
lakasszam korlatozo rendelkezését sziikséges modositani 350 lakas/telekrél 620 lakas/telekre. A médositas
célja, hogy a még hasznalatba nem vett ingatlanokban tovabbi lakasokat lehessen kialakitani. A HESz
modositasat a jelenlegi ingatlanpiaci trendek és igények, elsésorban az irodapiac valtozasa és a
koronavirus jarvany okozta gazdasagi visszaesés teszi sziikségessé. A modositas célja, hogy a beruhazas
a jelenlegi koriilmények mellett is fenntarthaté médon, magas szinvonalon lizemeltetheté legyen.

A HESz modositasa, Biatorbagy Varos Képvisel-testiletének hataskore. Telepiilésfejlesztési célok
megvaldsitasara az Onkormanyzat telepiilésrendezési szerzédést kithet az érintett teriilet tulajdonosaval, illetve a
teriileten beruhazni szandékozéval. Az Onkormanyzat Képviseld-testilletének a fejlesztés befogadasardl hozandd
dontésének alapjaul, - a telepilésrendezési szerz6dés megkotése elétt - a beruhazd altal elkészittetett un.
Telepitési tanulmanyterv szolgal. Ennek értelmében ker(lt elkészitésre jelen Telepitési tanulmanyterv.

A Telepitési tanulmanyterv célja, hogy olyan hasznositasi, beépitési javaslatot mutasson be, amely a telepilés és
a beruhazé elképzelésének is megfelel, és ami alapja a késébb médositandd HESz-nek.
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Jelen Telepitési tanulmanyterv a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 15.§ alapjan és a 7.sz. melléklet tartalmi
kévetelményeinek alapjan készil olyan médon, hogy a Kormanyrendeletben megjeldlt fejezetek a médositasi
szandék figyelembevételével kerlilnek 6sszevonasra és kiegészitésre. A tanulmanyterv javaslatot tesz a terlilet
élheté és fenntarthatd hasznositasara, a beépités kialakitasara, valamint megfogalmazza a késébb készitendd
teleptilésrendezési tervek rendezési, szabalyozasi elveit. A tanulményban tisztzni kell a terileten elhelyezheté
éplletek, létesitmények nagysagat, kapacitasat, valamint a fejlesztés kovetkeztében varhatdé human- (intézményi)
és miszaki infrastrukturalis (k6zlekedési és kézmdiellatasi) fejlesztési igényeket.

2. A Topark projekt bemutatasa

Elhelyezkedés

A Tépark multifunkcionalis ingatlankomplexum a févaros szomszédsagaban talalhatd kis- és nagyvarosias jelleg(,
irodakkal, lakasokkal, kiskereskedelmi (zletekkel, szolgaltatd egységekkel, sportolasi és rekreacios
lehetdségekkel, valamint tervezett konferencia szallodaval és a hozza tartozé konferencia termekkel nyUjt magas
szinvonalu szolgaltatasokat minden korosztaly szamara.

Az ingatlankomplexum a Torokbalinti-td kézvetlen kérnyezetében helyezkedik el, igy szamtalan rekreacids
lehet6séget nyuijt az ott él6, dolgozd valamint a Téparkba ellatogaté emberek szamara. A té kdzelsége illetve a td
partjaval parhuzamosan kialakitott gyonyor(i sétany, esztétikai, 6koldgiai és szocialis szempontbdl is elsédleges
fontossagu a teriilet mindennapi életében.

A kialakitott infrastrukturalis kdrnyezetnek kdszdnhetéen a Toépark Ingatlankomplexum szamos kézlekedési
eszkozzel rovid idén belll megkdzelithetd.

M1
dk-Bécs

-4

* Budapest ki 5

: Mo, M5 -
Liszt Fetene e
= & ' Reptér. -

Az M0-as kdrgydriin, a Liszt Ferenc nemzetkdzi repliltér 30 perc alatt, mig a Bécsi illetve a Pozsonyi nemzetkdzi
repil6tér 1,5 ora alatt valik elérhetévé. A Topark 10 km-es kdrnyezetében talalhatd, Budadrsi repllétér privat illetve
teherforgalom részére nyujt I1égi kapcsolati lehet6séget. A Tépark 5 km-es kérnyezetében talalhatd, a biatorbagyi
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vasUti megallé. A Kelenfdldi palyaudvar kdzaton 15 perc alatt elérhetd. A palyaudvarrél megkézelithetd 4-es metrd
kozvetlen és gyors bejutési lehetGséget biztosit Budapest belvarosaba.

A Topark tertlete az MO autéut valamint az M1, M7 aranyharomszogében talalhatd, igy kitlin6 lehetdséget biztosit
az autéval kozleked6k szamara. A Topark fejlesztéséhez kapcsolddd csomoponti agak kialakitasaval, az
ingatlankomplexum kozvetlen csatlakozasi lehetdséget nyujt az MO-as korgydriin, a Liszt Ferenc Nemzetkozi
Repiilétér felé, valamint az M1-es autopalyan Budapest és Gy6r iranyaba.

A Tépark varosnegyedet a 764 jelzés(i, menetrendszerinti autébusz jarattal lehet megkozeliteni, mely Budapest,
Kelenfold vasttallomas M (Ormez6) és Biatorbagy, Topark kozott kozlekedik.
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A Topark irodahazai tobb mint 40 000 m2 bérelheté teriiletet biztositanak hazai és nemzetkdzi cégek szamara. A
LEED Campus® nemzetkdzi mindsitésrendszer bevezetésének folyamatai elindultak, amely mar a tervezés
fazisatdl végigkiséri a projektet és amely a teljes kivitelezésen at a berendezésig, az elbirt kdrnyezettudatossagi
és fenntarthatosagi kritériumok alapjan pontozza az épiiletegyttest, igy az egész vilagon elismert minésitést nyuijt
a beruhazasnak. Jelenleg tébb mint 300 db lakassal, a penthouse-tél a studio apartmanig széles valasztékkal, a
legszebb kdrnyezetben, a Tordkbalinti tora néz6 kilatassal, oridsi parkkal kdrbevett kdrnyezetben kinal miiszakilag
és esztétikailag is tokéletes otthont. A Topark lakoteriletei korszer(, energiafelhasznalast kiméld, hités-flités
rendszerekkel, zoldtetd kialakitassal szolgaljak a lakokat.

A kialakitasra keriilt lakasok, az atadast kovetéen rovid idén beliil elkeltek, amely azt mutatja, hogy a
jelenlegi ingatlanpiacon nagy kereslet mutatkozik a magas szinvonall, igényesen kialakitott, kivalé
szolgaltatasi és miiszaki szinvonallal rendelkezé lakéingatlanok irant.

A kialakitani tervezett, 800 ember befogadasara alkalmas konferencia terem és a 100 szobas Business Hotel kivalo
lehetéséget nyujt kapcsolatépitésre, ahonnan egy lépés a td koriili sétany, remek kikapcsolodasi lehetdségekkel.
Az ingatlankomplexum belsd sétanyan, a bevasarlas és a gasztrondmiai élmények teszik teljessé az dsszhangot.

Az épiiletek foldszintjein kiskereskedelmi egységek mintegy 13 000 m? tertileten, ezek kozott éttermek, kavézok,
élelmiszerboltok, és egyéb, a hétkdznapi élet kiszolgalasat biztositd szolgaltatasok kerlinek kialakitasra, mint pl.
bank, posta, fodraszat és kozmetika, ruhatisztitd, gyorsszerviz stb. A telies komplexumot 2300 parkol6hely
szolgalja ki, mind az itt lako és dolgozd emberek, mind az ide latogato érdekl6dok részére.
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A Tépark projekt befektetdje, a varosrész miikodéséhez minden sziikséges infrastruktira fejlesztést
elvégzett, és gondoskodik a teriilet iizemeltetésérdl is, kiilonosen:

komplett kozut kapcsolat biztositasa az M1 autopélya és az MO autéut iranybdl,
utak kezelése, karbantartasa, felilvizsgalata,

utak téli izemeltetése,

térvilagitas karbantartasa, lizemeltetése,

zoldfeliilet fenntartasa,

teljes kdzmii haldzat fejlesztés,

szennyvizatemeld lizemeltetése,

olaj-iszap levalaszto iizemeltetése,

buszmegallok, sofér pihend izemeltetése és alkalmazasa.

A projekttel kapcsolatosan mara mar bizonyossa valt, hogy Biatorbagy Varosanak sem fenntartasi feladata,
sem koltsége nem keletkezett, tekintettel arra, hogy mindezen feladatokat és az ezekhez kapcsolodo
koltségeket a projekt befektetdje atvallalta ill. elvégezte.
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A teriilet bemutatasa

Az M1 és M0 autéut csomdpontja, valamint a térokbalinti kézigazgatasi hatar kozvetlen kornyezetében talalhaté a
tervezett, részben épités alatt allé és részben megvalosult ingatlankomplexum. A mddositassal érintett terliletet
(7702/51 hrsz-U ingatlan) Biatorbagy Varos telepllésrendezési eszkdzei, kereskedelmi, szolgaltaté, gazdasagi és
telepiléskdzponti vegyes teriletfelnasznalasként hatarozzak meg.

A 2006-ban kapott és haromszor médositott (2007, 2008, 2010) Epitési Engedéllyel rendelkezé épiiletkomplexum
szerkezetkész allapotban allt tobb éven &t. Id6kozben tulajdonosvaltas tortént.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 26/2019. (X1.29.) Onkormanyzati rendelete, az érintett
ingatlant ,Vt-to1” jelli telepiiléskdzpont vegyes terlilet épitési dvezetbe (J1,J2,J3,J4, H1,H2,H3 és C, D, E jel6lésl
éplletek ) és ,Gksz-to1” jelli ( F és | jeldlésh épliletek ) és ,Gksz-to-2" jelli ( B és G jeldlés( épliletek ) kereskedelmi,
szolgaltato terlilet épitési Gvezetbe sorolja.

Az épliletkomplexum egyes részei jelenleg mar atadasra kertiltek. A B, G épiiletek irodahazként, a C, J1, J2, J3,
J4, H3 épiiletek pedig lakohazként funkcionalnak. A H1 és H2 épiilet épitési engedéllyel rendelkezé lakdhaz. Az
atadott és hasznalatba vett éplletekben, jelenleg 306 db lakas talalhatd. A J1-J3 éplletek kivételével, a fldszinten
kereskedelmi egységek kertilnek kialakitasra.

AH1,H2, D, E, F, | épiiletrészek jelenleg még fejlesztés és épités alatt allnak. Jelen tanulmanyterv feladata
a HESz médositasanak megalapozasa, abbél a célbol, hogy a fejlesztés el6tt allo, Vi-to1 dvezetbe esé D és
E épiiletekben, tovabbi lakasok keriilhessenek kialakitasa.

AB,C,D,EF,G,l és H épliletrészek F+4 szintesek. A 4. emelet teraszosan befelé visszaugrik az épiilet homlokzati
sikjatdl. A J1 és J4 épliletek F+4, a J2 és J3 épiiletek F+3 szintesek. A 3., ill. 4. emelet teraszosan befelé visszaugrik
az épilet homlokzati sikjatdl.

A parkoldszint a B,G,C,D,E,H és J1 épiiletekben 2 szintes, az F,| és J2, J3 és J4 épliletek alatt egyszintes. A teljes
komplexumot 2300 parkolohely szolgalja ki, mind az itt laké és dolgozd emberek, mind az ide latogatd érdeklédék
részére.

ATADOTT TERULET X TERVEZETT

ATADOTT TERULET r TERVEZETT

Atadott teriiletek és az eredeti tervek szerinti funkciok



Telepitési Tanulmanyterv - Biatorbagy Topark Varosnegyed Telepiilésrendezési Eszkdzeinek mddositasara vonatkozéan — 2021. aprilis

3. A fejlesztési szandék és a fejlesztés el6tt all6 épiiletek bemutatasa

Fejlesztési szandék

A HESz szerint, a 7702/51 hrsz-U ingatlan harom Svezetbe sorolt. A kdzponti része ,Vt-to1” épitési dvezetbe
tartozik, amelyben a C, H3-2-1, J1-2-3-4, D, E épliletek talalhatok, ezek kdzil a D,E,H1, H2 épiiletek még nem
kerlltek atadasra. A ,Vt-to1” épitési 6vezet terilletén 306 lakas mar megvaldsult és hasznalatbavételi engedéllyel
rendelkezik.

Az F-l épliletek ,Gksz-to1” jelii kereskedelmi, szolgaltaté terilet épitési dvezetbe tartoznak, a B-G épiiletek ,Gksz-
to2” jelli kereskedelmi, szolgaltatd terilet épitési Gvezetbe tartoznak, mely Ovezeti besorolasokat jelen
tanulmanyterv nem érinti.

A fejlesztd célja, hogy a teriilet gazdasagos, fenntarthaté és magas minéségli lizemeltetése érdekében, az
atadas eldtt allo épiiletek koziil a D-E épiiletekben, a korabban tervezett iroda funkcié helyett, tovabbi
lakasokat alakitson ki. Ezaltal - igazodva a jelenlegi ingatlanpiaci igényekhez- olyan megfeleld funkcié spektrum
alakulna ki, amely biztositja a feltételeket ahhoz, hogy egy él6, fenntarthatd kisvarosi varosrész j6jjon létre. A lakd
funkciéval idekoltoz6 lakossag, megteremti a szlikséges keresletet a kereskedelmi egységek szamara és igy az
irodai funkcid iranti kereslet is élénkiilni fog. A megfeleld lakosszam mellett, kereskedelmi egységek, dvoda, iskola,
klilonféle szolgaltatasok is gazdasagos és megtérilé modon iizemeltethetdk lennének a terileten.

Afejlesztd, az éplletek tereinek és lakas méreteinek optimalizalt kihasznaltsaga érdekében, az eredetileg tervezett
350 db lakas és 33 db komfort iroda helyett az eredetileg is lakas rendeltetést C, J1-4, H1-3 épliletekben 409 db
lakas jovahagyasat kéri, valamint ugyanezen ,Vt-to1” épitési dvezetben 1évé D-E épiletben varhatéan tovabbi 210
db lakés megvalositasat tervezi, ezaltal a terlleten, maximum 620 db lakéas jonne létre, amely 3 f6/lakas atlaggal
szamolva 1860 lakost jelentene.

Az eredeti terv szerint, a D épllet iroda, az E éplilet konferencia hotel, az F éplilet konferencia kdzpont és az |
épllet szintén iroda funkcidval rendelkezett volna. Az elmlt évek tapasztalata azt mutatja, hogy a kereskedelmi
egységekre van érdeklédés, de sajnos még mindig kevésnek bizonyul a mar eladott lakasokban itt €16 500-600 f&
arra, hogy a kereskedelmi egységek mukdodése optimalis legyen. Az irodak irénti érdeklédés egyelére csekélynek
bizonyult, ezen a helyzeten csak tovabb ront a pandémia, mely jelentésen atalakitott az irodai keresletet.

A fejlesztési szandékok szerint, a B-G és | éplilet megtartja az irodai funkciét, a F épiilet konferencia kdzpont és
szalloda lesz és a D-E éplletek laké funkciot kapnanak, a tervezett iroda funkcio helyett.



Telepitési Tanulmanyterv — Biatorbagy Topark Varosnegyed Teleplilésrendezési Eszkdzeinek modositasara vonatkozéan — 2021. aprilis

ATADOTT TERULET

TERVEZETT

ATADOTT TERULET

4 TERVEZETT

Atadott teriiletek és modositott beruhazéi szandék szerinti funkciok

A modositott fejlesztési szandék alapjan az alabbi funkciomegosztas valdsulna meg:

. Fenntarthato
Epﬁlet F rede_t! lizemeltetés miatt Leiras
unkcio p .,
tervezett j funkcio
D Irodahaz Lakéhaz Foldszinten kereskedelmi egységek, emeleti
szinteken kb. 100 db lakas
E Irodahaz Lakohaz Foldszinten kereskedelmi egységek, emeleti
szinteken kb. 110 db lakas
J1,2,3,4, i Lakohaz 350 Lakéhaz Foldszinten kereskedelmi egységek, emeleti
C, lakas+33 szinteken 409 db lakas
H1,2,3 komfort iroda

A B, G és F,l épliletek a szabalyozasi tervnek megfelelé rendeltetést kapna, igy azok rendeltetése nem valtozik.

Fejlesztés el6tt allo épiiletek

AD, E, F, I éplletek jelenleg emelt szerkezetkész allapotban allnak. A tovabbépitésik feltétele, olyan szabalyozasi
paraméterek kialakitasa a HESz-ben, amelyek lehetévé teszik, hogy a tertileten tovabbi lakasok is elhelyezhetdk
legyenek. A H1 és H2 épiletek a hasznalatbavételi engedélyhez kozeli késziltségben vannak az engedélyes
terveknek megfelelden lakas rendeltetéssel.

A D-E épiletek, a terlletrész nyugati és kdzépsO részében helyezkednek el. A tervek szerint elsésorban
kereskedelmi és iroda funkcio kapott volna helyet az épiiletekben. Az épliletek -2+F+4 szintesek.

A beruhazé szandéka, hogy az épiiletekben lakasok keriilienek kialakitisra, ezt azonban a HESz
rendelkezései korlatozzak, mivel a HESz. 28. § (6) bekezdése szerinta ,Vt-to1” jelii telepiiléskozpont vegyes
épitési ovezet telkén maximum 350 db lakas helyezhetd el.
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A C-D-E épliletek jelenlegi allapota

Az F-| éplletek, a terilet M1 autopalya feldli részén talalhatok, amelyekben szalloda, konferenciaterem,
kereskedelmi és iroda funkciok tervezettek. A tertilet dvezeti besorolasa Gksz-to1. Az épliletek -1+F+4 szintesek.

Az F-l épliletek jelenlegi allapota

1
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A D-E és az F-I épiiletek jelenlegi allapota

A D-E éplleteket eredetileg iroda funkciéra tervezték, azonban a projekt |éptékéhez mérten jelentds atépités nélkiil,
lakasok alakithatdk ki az éplleteken beliil ahogyan ez korabban a C épiiletben meg is valosult.

A lakasok kialakitasara a beruhazé két koncepciét dolgozott ki. Az 1. koncepcidban 60 m2-nél nagyobb lakashol
tébb, mig 40 m2-alatti lakasbol egy sem kerlil kialakitasra (6sszesen 189 lakéegység), a 2. koncepcid pedig a
kisebb lakasokat preferalja, igy 40 m? alatti lakasbol 46 db jonne létre (6sszesen 201 lakdegység). A 2. koncepcio
els6sorban a fiatalabb vasarlo kdzénséget célozza, mig az 1. koncepci6 a csaladoknak idedlis. Mindkét koncepcié

alapjan, megkézelitéleg azonos szamu lakonépességgel lehet kalkulalni.

LAKASMERET-KIMUTATAS FSZ. 1. EM. 2.EM. 3.EM. 4. EM. Ossz.
D E DE X DE X DE X DE X D E X
;::J 40 m? alatt 00 00 0 00 0 00 0 00 0 00 o0
[”"] 40-50 m? 01 41 5 41 5 41 5 30 3 |15 4 19
(ﬁﬁ] 50-60 m? 01 5 6 11 57 12 57 12 57 12 | 20 28 48
[::} 60 m2 folétt 03 1015 25 | 1319 32 | 1319 32 | 1218 30 | 48 74 122
OSSZESEN 05 1922 41 | 2227 49 | 2227 49 | 2025 45 | 83106 189
Lakasméretek megoszlasa a D-E épliletekben az 1. koncepcio szerint
LAKASMERET-KIMUTATAS FSZ. 1. EM. 2. EM. 3.EM. 4. EM. 0ssz.
D E DE X DE X DE X DE X D E X
.L__; 40 m? alatt 00 55 10 75 12 75 12 7512 | 26 20 46
[w 40-50 m? 01 44 8 44 8 44 8 35 8 | 1518 33
[; 50-60 m? 01 12 3 32 5 32 5 33 6 | 10 10 20
[" 60 m? folott 0 3 1013 23 | 1016 26 | 1016 26 915 24 | 39 63 102
OSSZESEN 05 2024 44 | 2427 51 | 2427 51 | 2228 50 | 90111 201

Lakasméretek megoszlasa a D-E épliletekben az 2. koncepcié szerint
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Holyséa  HOVSSS  fpiiet  =Szobaszam=  Netts  Brutts Hoisy  HOWISO  gpiiet  =Szobaszam=  Neto Bt
DE3# Lakas 1+0_D N+ 4564 __46.74 34 Lakas 141 N 5600 57,08
DE3# Lakas 1+0_D N+ 4286 44,50 34 Lakas 141 N 4930 50,80
2 8850 9t24m* 3## _Lakas 1+1 N 117.36__73,21
DE3# Lakas 1+1_D N+ 4615 __47.45 34 Lakas 111 N+ 5721 5895
DE3# Lakas 1+1_D N+ 4329 44,56 EE3.4#_ Lakas 141 N+ 5146 52,77
DE3# Lakas 1+1_D N+ 4966 50,96 EE3## Lakis 1+1 Nt 4966 50,96
DE3# Lakas 1+1_D N+ 5029 5227 EE3#7 Lakis1+1_E N 4320 44,56
DE3# Lakas 1+1_D N+ 492 57 EE3#% Lakas 141 _E N 5240 54,03
DE3# Lakas 1+1_D N+ 554 88 EE3#% Lakas 1+1_E N 5637 58,02
DE3# Lakas 1+1_D N+ 492 84 9 53305 50128m°
7 343,33 53m” EE3#% Lakas 12 E N+2 7488 78,31
DE3# Lakés 1+2_D N+2 6872 7004 EE3## Lakas 12_E N+2 6124 64,64
DE3# Lakas 1+2_D N+2 6155 6344 EE3## Lakas 12_E N+2 6086 64,60
DE3# Lakas1+2 D N+2 6563 67.93 EE3## Lakis 192 E N2 6153 63,44
DE3# Lakas 1+2_D N+2 61.78 6359 EE3#7 lakis 192 _E N+2 67.91 7047
"DE3# Lakas 1+ + 6.0 8,17 TEE3## Lakas 1+ [+ 68,7 .94
DE3# Lakas1+2_D + 4.3 747 TEE3#8 Lakas 1+ i 718 .94
TDE3A# Lakas 1+ - 1.7 4,64 TEE3#E Lakas 1+ - 85,91
DE3# Lakas 1+2_D I 1.7 .60 E3## _Lakas 1+ - 77,1 ;
8 531,56 550,82 m* E34%__Lakas 1+ N+2 7496 7843
DE3# Lakas 1+3_D N3 11240 117,04 E34# _Lakas 1+ Nv2 6608 68,17
DE3# Lakas 1+3_D N3 107,71 11227 EE3## lakis 192 _E N+2 77,05 __79.70
DE3# Lakas 1+3_D N3 9588 100,72 EE3#% Lakas 12 E N2 6082 62,90
DE3# Lakas 1+3_D N+3 8348 8831 EE3## lakis 192 _E N2 11205 11556
DE3# Lakas 1+3_D N+3 1249912971 i 1021,05_1061.78 m*
5 524,46 548,05 m* EE3# lakas 13 _E N3 107.71 11227
22 1487,85_1 543,64 m* EE3## Lakis 143 E N3 87.10 91,03
EE3## Lakas 143 _E 5] 11240 __117.04
3 307,21 32034m°
EE3#7 Lakis 11 _E N 11556 120,21
T 715,56 120,21 m
27 1976,87 200361 m*

IIl. emeleti alaprajzi elrendezés az 1. koncepcid szerint
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4. Hatalyos telepulésrendezési eldirasok
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisels-testillete a 26/2019. (X1.29.) Onkorményzati rendeletével fogadta el a
Varos Helyi Epitési Szabalyzatat és Szabalyozasi tervét.

A HESz a teriiletet ,Vt-to1” jel(i teleptiléskdzpont vegyes teriilet épitési dvezetbe és ,Gksz-to1” jelli és ,Gksz-to2”
jell kereskedelmi, szolgaltato terllet épitési Gvezetbe sorolja.

Jelen modositasi kérelem kizarélag a ,,Vt-to1” jelii telepiilésk6zpont vegyes épitési dvezetet érinti.

......

ol ‘H

Glsz-to1” .|

e,
o,
%,
......
o0,
s,
e,

o,
e,
e,
e,
%,
e,
e,
.
)

A ,Vt-to1” jell, teleplléskozpont vegyes terllet épitési Ovezetre, az alabbi épitési paraméterek és szabalyok
vonatkoznak:

legkisebb legkisebb legnagyobb legkisebb az épiilet-magassag

OY:IZ el B;t:’)r:?aes kialakithaté  kialakithato ll)i%n?t?t,tos Zb terepszint alatti zoldfeliilet szll:‘tl::ar:’)letl megengedett
] 13 telekteriilete szélessége P 9 beépitettség  mértéke legnagyobb mértéke
Vt-tol SZ 5000 20 35 (+5%) 65 25 1,20 14,5

AHESz. 28. § (6) bekezdése alapjan az dvezetre az alabbi részletszabalyok vonatkoznak:

,(6)A Vt-to1 épitési bvezet teriiletén Iévé telken
a) 350 db lakas,
a) igazgatasi, iroda
b) kereskedelmi, szolgaltatd, szallas,
c) a terilet azon részén, amelyben a gazdasagi célu hasznélat az elsbdleges egyéb kizdsségi
szOrakoztato,
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
e) kulturalis, k6z6sségi szérakoztato és
sport
rendeltetés helyezhet6 el.
(7) A Vt-to1 bvezet teriiletén nem helyezhet el: parkol6-teriilet a 3,5 t énsulynal nehezebb gépjarmiivek
Szamara.
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(8) A Vi-to1 Gvezetben lakasonként egy gépkocsi éplileten bellili elhelyezésérél, és eqy masik gépkocsi
telken beliili elhelyezéserdl kell gondoskodni.

(9) A Vt-to1 dvezet teriiletén legfeljebb F+4 szintes épliletek létesithetOk. A F+4 szint felett gépészeti terek
(nem élland6 emberi tartozkodast) épliletrészként legfeljebb 100 m? alaptertilettel elhelyezhetbk.”

A ,Gksz-to1” és a ,Gksz-to2" jelli, kereskedelmi, szolgaltato terilet épitési dvezetre az alabbi épitési paraméterek
és szabalyok vonatkoznak:
legkisebb legkisebb

legnagyobb  legkisebb az épiilet-magassag

OY:; et B;ir::?aés kialakithaté  kialakit- haté tl::a%n?tge)t,tos Zb terepszint alatti zoldfeliilet szmtlf:artugeti megengedett

] 13 telekteriilete szélessége P 9 beépitettség  mértéke legnagyobb mértéke
Gt';jz' SZ 20000 50 30 (+5% 40 30 0,80 14,5
Gt|;s12- SZ 10000 50 45 60 30 2,00 14,5

A HESz rendelkezései alapjan Vt-to1 épitési ovezet telkén a teriileten mar kialakitasra keriilt és
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezik 306 db lakas. Tekintettel arra, hogy a HESz a lakasok szamat
350 darab lakasszamban korlatozza, ezért annak érdekében, hogy a beruhazas befejezheté és hosszutavon
fenntarthato legyen, mddositani szilkséges oly médon, hogy az épitési telken, tovabbi lakasok is
kialakithatok legyenek.

5. A teriilet kozmiiellatottsaga

A tervezési teriileten beliil, a kozmiihalozat teljes egészében kiépiilt, az eredeti épitési engedély kapacitas
igényeire méretezve, mely méretezések a fenti valtoztatasok esetében is elégségesek.

Gazfejlesztés

A teriileten a TIGAZ-DSO Foldgazeloszto Kit. szolgaltatotol rendelkezésre 4ll6 kapacitas: 500 mé/h.

Afejlesztés 2017. évben valdsult meg, amely csatlakozasi és finanszirozasi dijat az UTNET Kft. az Elosztd részére
megfizette, ezaltal a csatlakoz6 vezeték atméréje D 110 mm keriilt kialakitasra, igy ki tudja szolgalni a teljes Tépark
Véarosnegyed jovébeni gazigényét. Belsd gazvezeték kivitelezése a fogyasztokig kiépitésre kerdilt.

Vizellatas

A terilleten rendelkezésre allo kapacitas: 379 m3/nap. Ezt a vizmennyiséget a biatorbagyi terlileteken vizellatast
szolgaltaté Févarosi Vizmlvek Zrt. a meglévd alapbazisairdl szolgaltatia. A Topark ellatasara a terllet melletti
térokbalinti teriileten épiilt ki, az ETV NA 300-as regionalis vizvezetékérdl leagazo, dn 200-as vizvezeték.

A rendelkezésre all6 ivoviz kapacitas a jelenlegi és a tervezett funkcidkat, megfeleld csucsfogyasztési tartalékkal
ki tudja szolgélni. A jelenlegi tervek alapjan iroda, kereskedelmi és szolgaltatd, széllas és konferencia funkciokra
méretezett vizkapacitas abban az esetben is elegendd, ha az iroda funkciok helyett lako rendeltetés kerdil
kialakitasra. Egy atlagos ember naponta 100-150L vizet hasznal el. Amennyiben a D-E és a H1 épliletekben
lakasok kertiinek kialakitasra, abban az esetben megkdzelitéleg 620 db lakas lesz a Topark teriiletén. Lakasonként
atlagosan 3 fével szamolva, 279 m3/nap fogyasztast lehet prognosztizaini.
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Szennyvizelvezetés

A Tépark ingatlanfejlesztés keretében, az UTNET Kft. 2018-ban vizikozmii-fejlesztési hozzajarulas jogcimén
80.010.000 Ft 6sszeget fizetett meg Erd és Térsége Vizikozmii Kft. részére, valamint a kapacitas biztositas
ellenértékét Torokbalint Onkormanyzata részére. Mindezzel a tobblet szennyviz kezelése a szennyviztisztitd
telep kapacitasbdvitésével biztositotta valt.

A szennyvizek elvezetése a talaj- és talajviz védelme érdekében, elvalasztott rendszerli szennyvizcsatorna
halozatként kerdlt kialakitasra.

A rendelkezésre allo kapacitasok a jelenlegi tervek szerinti iroda, kereskedelmi, szolgaltatd, szallas és konferencia
funkciok és a tervezett lakoegységek kapacitasigényeit is ki tudjak, elégiteni.

Villamosenergia ellatas

A telepiilés villamosenergia ellatasanak iizemeltetsje az ELMU Halozati Kft.

A teleplilés fogyasztoinak villamosenergia ellatasanak bazisa, a Budadrsi 132/22 kV-os és a Biatorbagyi 132/25/22
kV-os alallomas. Korabban Biatorbagy kdzpontjaban, a Viadukt utcaban (izemelt a Biatorbagy-MAV alallomas,
amely a MAV nyomvonal korrekcitjaval egyitt felszamoléasra keriilt, és mint MAV alallomas éttelepitették az 1-es
Ut melletti ipartertiletre. Azota az alallomast bévitették kommunalis fogyasztok ellatasara is, igy jelenleg a térség
meghatarozé bazis aldllomasa lett. A két alallomastol induld 22 kV-os gerinchaldzat fiizi fel a fogyasztdi
transzforméator allomésokat.

A teriilet halzatfejlesztése 2018. évben valosult meg, az UTNET Kift. csatlakozasi dij jogcimen 154.580.032 Ft-
ot fizetett meg az ELMU Halézati Kft. részére.

A terlileten rendelkezésre allé kapacitas:

- 3000 kVA, kdzépfesziltségen (3 oldali betaplalassal)

- 1x32 A vagy 6+10+16A vagy 3x16A lakasonként (ez egyes épuletenként valtozik)
- 3x100 A lépcsbhazi kozosségi tertletként

- 3x315 A gépészeti pontonként

- 3x32 A vagy 3x63A (izlethelyiségenként

- 3x100 A térvilagitasi rendszerenként.

A terlleten kiépitett kdzép- és kisfeszlltségli villamosenergia ellatd halézatok féldkabelekkel, térszin ala helyezve
val6sultak meg. A rendelkezésre all kapacitasok a jelenlegi tervek szerinti iroda, kereskedelmi, szolgaltato, szallas
és konferencia funkciok és a tervezett lakdegységek kapacitasigényeit is ki tudjak szolgalni.

6. Kozlekedés

A Topark-projekt kézuthalézati kapcsolatat az M1 autopalya, illetve az MO autédt hivatott biztositani. Az
ingatlankomplexum az MO autdutrél és az M1 autépalyardl is kozvetlenlil megkozelithetd. Az autdpalya fel- és
lehajtokat valamint a feltaré uthalézatot az UTNET Kit. kezeli és lizemelteti. A Toparkot koriilélelé (thalozat mellett
térvilagitas (izemel, melynek koltségét az UTNET Kit. viseli.

A teriilet kozlekedési kapacitasai a tervezett lako6 funkcioval jaré kozlekedési igényeket ki tudjak szolgalni;
a tomegkozlekedési atszallohelyek, Budapest és a kornyezé agglomeracios telepiilések kozpontja is rovid
id6n beliil elérhetd.
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Lehajté az M1 autépalya feldl (forras: Google maps)

Lehajté az MO kérgyiiriirél (forrés: Google maps)
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7. A médositas soran elérendd célok 6sszefoglalasa, szabalyozasi koncepcio és annak hatasai

A modositassal elérend6 célok

A korabbi fejlesztd altal félbehagyott, kérdéseket tamaszto beruhazas néhany éve keriilt a Lavinamix Csoporthoz
tartoz6 UTNET Ingatlanfejlesztd Kift. tulajdonaba, aki gy a mély-, mint a magasépitésben megvaldsult
betonstruktura kialakitasat végezte. A kivald mindségben kivitelezett, 200000 m? beépitett teriletet magaban
foglald gigantikus komplexum a statikai vizsgalatok eredményeképpen minden szempontbol tokéletesen
alkalmasnak bizonyult a munkalatok folytatasara. igy a tervek aktualizalasat kivetden az U tulajdonos megkezdte
a projekt tovabbvitelét. !

Az épllethomlokzatok egyedi arculatot kaptak, a passzazsok hangulata igényes nyugat eurdpai varosok vonzo
latvanyat idézi, a gépészeti megoldasok pedig megfeleinek a legujabb kévetelményeknek.”

A beruhdzo az ingatlanokat magas épitészeti minéségben tovabb épitette, és az épiiletek jelentds részét
hasznélatba vette, a teljes komplexum homlokzatdnak 90 %-at megépitette ezzel magas szinvonalra emelve
teleptilésképileg a projektet. A beruhazé célja, hogy a még hasznalatba nem vett, épités alatt allé, emelt szinti
szerkezetkész allapotban 1évé épiileteket (D,E,F,l) a jelenlegi ingatlanpiaci igényekhez igazodé funkciokkal
téltse meg, ezaltal biztositani tudja a teriilet magas szinvonalu ilizemeltetésének feltételeit.

A beruhazé Biatorbagy Varos szempontjabdl fontos helyi ad6zé. A beruhazé cégcsoport a beruhazas
megkezdése ota tobb, mint 300 millié Ft adébevételhez juttatta az 6nkormanyzatot ipartizési ad6, gépjarmii
ado, épitmény ado és telek ad6 vonatkozasaban.

A beruhazé szandéka, hogy a D-E épiiletekben a korabbi engedélyek alapjan megvalositani tervezett irodak
helyett lakasokat alakitson ki, igy a jelenleg maximalizalt 350 lakas helyett tovabbi lakéegységek
valosulhassanak meg. A fejlesztd, az épilletek tereinek és lakas méreteinek optimalizalt kihasznaltsaga
érdekében, az eredetileg tervezett 350 db lakas és 33 db komfort iroda helyett az eredetileg is lakas rendeltetésii
C, J1-4, H1-3 épiiletekben 409 db lakas jovahagyasat kéri, valamint ugyanezen ,Vi-to1” épitési dvezetben 1évd D-
E épiletben maximum tovabbi 210 db lakds megvaldsitasat tervezi, ezaltal a terlileten, kézel maximum 620 db
lakas jonne létre, amely 3 fé/lakas atlaggal szamolva 1860 lakost jelentene.

A HESz a fenti fejlesztést nem teszi lehetévé, mivel a Vt-to1” jelii telepiiléskozpont vegyes épitési
ovezetben csak 350 lakast enged megvalositani telkenként. A médositassal elérni kivant cél, hogy a ,,Vt-
to1” épitési ovezetre vonatkozo HESz-ben szerepld, normativ beépitési szabalyok modosuljanak, és a
telkenként elhelyezheté6 maximum 350 db lakas/telek érték 620 db lakas/telek értékre moédosuljon. Ezéltal a
beruhazé a D-E épiiletekben a tervezett iroda funkcié helyett tovabbi lakasokat tud kialakitani.

A kialakitasra keriil6 lakasok értékesitésébdl és bérbeadasabol befoly6 6sszegbél a Topark projekt magas
szinvonalon befejezhetdvé valik, a rendeltetésszer(i hasznalat altal bevétel keletkezik a hosszu tavu
lizemeltetés fedezetére. Emellett kiemelten fontos szempont, hogy uj lakdk a teriileten keresletet
generalnak, ezaltal a kereskedelmi-, szolgaltato Iétesitmények is kiadhatova és gazdasagosan
lizemeltethetdvé valnak, amelyek a hosszu tavu zavartalan iizemeltetést szolgaljak és teret nyitnak az irodai
funkcionak.

! (forras: https://topark.hu/rolunk/)
2 (forras: https://topark.hu/rolunk/)
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Szabalyozasi koncepcioé

A szabalyozasi koncepci6 a HESz. 28. § (6) bekezdésének médositasara tesz javaslatot az alabbiak szerint:
»(6)A Vt-to1 épitési 6vezet teriiletén 1évd telken
b) 380620 db lakas,
g) Igazgatasi, iroda
h)  kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

i) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli hasznélat az els6dleges egyéb kbzOsségi
Sz6rakoztatd,

j)  hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
k) kulturalis, k6z6sségi sz6rakoztatd és

) sport

rendeltetés helyezhetd el.

(7) A Vt-to1 bvezet teriiletén nem helyezhet6 el: parkolé-teriilet a 3,5 t énsulynal nehezebb gépjarmiivek
Szamara.

(8) A Vt-to1 Gvezetben lakasonként egy gépkocsi éplileten beliili elhelyezésérdl, és egy masik gépkocsi
telken beliili elhelyezésérdl kell gondoskoadni.

(9) A Vt-to1 dvezet teriiletén legfeljebb F+4 szintes épliletek létesithetOk. A F+4 szint felett gépészeti terek
(nem élland6 emberi tartozkodasu) épliletrészként legfeliebb 100m? alaptertilettel elhelyezhet6k.”

A moédositasi javaslatban szerepl6 ,,\Vt-to1” épitési dvezet beépitési paraméterei, a Szabalyozasi tervlap és
a Telepiilésszerkezeti terv modositasat nem teszi sziikségessé.

A HESz szabalyozasi koncepcié szerinti médositasa a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zokrél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrél sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet alapjan torténhet targyalasos eljarasban,
amennyiben a telepiilés képviseld testiilete dontésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitja a teriiletet.

A szabalyozasi koncepcié hatasai

A szabalyozasi javaslat jelentdsen hozzajarul a Tépark projekt teljes megvalosulasahoz. A tervezett modositassal
a terlileten elhelyezhet6 lesz tovabbi 270 lakas. A beruhazé szandéka, hogy dsszesen legfeljebb 620 db lakast
valositson meg a projekt keretében. Ezaltal a mar itt €16 500-600 f6s allandd lakossag 3 f6é/lakas értékkel szamolva
1860 f6re novekedhet.

A jelentésen ndvekvd lakossagszam jelentds infrastruktura, kézm( és szolgéltatasi igényeket fog generalni. A
terilet kozlekedési haldzata és kézmil halozata a t6bblet igényeket jelentds tartalék kapacitasokkal ki tudja
elégiteni. A lakossagszam tobblet parkold igényei a terlileten kielégithetdk, mivel a projekt keretében 2300 db
parkold is megvaldsitasra kerlilt felszinen és mélygarazsokban.

A projekt szempontjabdl kulcsfontossagu szempont, hogy a ndvekvé lakossagszammal a szolgaltatasok,
kereskedelmi létesitmények iranti kereslet is jelentésen névekedni fog. A kereskedelmi létesitmények, vendéglatd
helyek, kilonféle szolgaltaték ingatlan és bérlemény igényeit az épiletek foldszintjén kialakitott kereskedelmi-
szolgéltat6 rendeltetési helyiségek elégithetik ki, mely az irodai keresletet is élénkiti. Ezen Uj bérlék biztositjak a
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beruhazd szamara azokat a hosszu tavu bevételeket, amellyel a beruhazas gazdasagosan, magas szinvonalon
uzemeltethetdvé valik és hosszu tavon fenntarthato.

Tekintettel arra, hogy a beruhazo cégcsoport jelentés 6nkormanyzati adobevételeket is general, Biatorbagy
Varos Onkormanyzata szamara is kulcsfontossagu, hogy a projekt rentabilis médon miikodjon.

A projekt kapcsan a beruhazo jelentés hangsulyt fektetett a humaninfrastruktura fejlesztésére.

Tekintettel arra, hogy a Tépark a kdrnyez6 lakéteriiletektél és telepliléskdzpontoktdl szegregaltan, autopalyak
oOlelésében helyezkedik el, a humaninfrastruktira igényeket helyben célszerii kiszolgalni, erre tekintettel a két
csoportszobas 6voda és egy csoportszobas bdlcséde 100%-o0s késziiltségben, hasznélatbavételi engedéllyel
megvalosult, Gzemeltetésre kész és 2019 6ta miikodik a Topark Alternativ 6 osztalyos iskola is.

Az dsszesen tervezett, mintegy 620 lakasban elérelathatban maximalisan 1860 f6 fog élni.

A tervezett modositas eredményeként a +270 db lakasra vetitve az alabbi altalanos iskola és 6voda
feréhelyeket célszerii biztositani az érvényben Iévé varosrendezési normativak szerint:

oktatasi . - . .
o varosrendezési normativa szerint
intézmény
altalanos iskola | 2,4 tanterem 4 tanterem/1000 lakos
6voda | 24 féréhely 40 féréhely/1000 lakos

Az oktatasi intézmények mellett egészségligyi szolgaltatasok telepitése is jelentdsen hozzajarul az élhet6 varosi
kornyezet kialakitasahoz. Ezen szolgaltatasok piaci alapon is miikodtethetdk, helybiztositasuk
bérleményben is megoldhato.

A terlileten letelepedd szolgaltatasok, kereskedelmi és vendéglatd egységek tovabbi hozadéka, hogy a kialakitott
irodak is vonzobba tehetdk, azok kiadasa is sikeresebb lehet.

A javasolt HESz médositas eredményeként létrejové uj lakasok jelentds taji- és kornyezeti hatasokat nem
eredményeznek. A teriilet kozteriileteinek és maganteriileteinek fenntartasarél és lizemeltetésérdl az
UTNET Ingatlanfejleszté Kft. tovabbra is gondoskodik. A tervezett médositassal Biatorbagy Varos
Onkormanyzatanak tobblet kiadasa tovabbra sem keletkezik.

OSSZEFOGLALAS:

A tervezett modositas, a Topark Varosnegyed lakoteriileti mindsége szempontjabol kedvezd, Biatorbagy
Varos egészére vonatkozoéan nem jelent valtozast. A Topark varosrészben a teriiletfelhasznalas rendszere
nem valtozik. A beruhazé célja, hogy a még hasznalatba nem vett, épités alatt all6, emelt szintii
szerkezetkész allapotban lévé épiileteket (D,E,F,l,) a jelenlegi ingatlanpiaci igényekhez igazod6 funkciokkal
toltse meg, ezaltal biztositani tudja a teriilet magas szinvonalu lizemeltetésének feltételeit.

A tanulmanyterv szerint, a beruhazas megvaldsitasa érdekében sziikséges, a telepiilésrendezési eszk6zok
(HESz) médositasa, amely a tanulmanyterv Képviseld-testiileti elfogadasat kovetden, a teriilet kiemelt
fejlesztési teriiletté nyilvanitasaval 314/2012.(XI.8.) Korm. rend. 42.§ szerinti Un. targyalasos eljaras
keretében lefolytathatd, az érdekelt allamigazgatasi egyeztetd szervek korében.

A 7702/51 hrsz-u telekre vonatkozdan, Biatorbagy Varos teleplilésrendezési eszkdzeinek modositasa szlikséges:

- HESz tervezett médositasa, a rendeltetés tekintetében, a jelenlegi Vt-to1 épitési dvezet teriiletén lévé telken 350
db lakasral, 620 db lakasra torténé modositasaval.
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9. Helyszini fotok

A B-G épliletek jelenlegi allapota

A B-C épiiletek jelenlegi allapota
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A C éplilet és a keresztpasszazs jelenlegi allapota
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A J1-J4 épliletek jelenlegi allapota

Az | éplilet és a jatszotér jelenlegi allapota
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A J és a H épiiletek kozti udvar jelenlegi allapota

A fBpasszazsjelenlegi allapota
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