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El6terjesztés

Biatorbagy Varos Telepulésrendezési Eszkézeinek modositasarol — (A
Tépark Projekttel 6sszefiiggd kérdésekrol)

Biatorbagy Uj Telepllésszerkezeti Tervének és Helyi Epitési Szabalyzatanak és
Szabalyozasi Tervének készitése folyamatban van a telepllésfejlesztési
koncepciorél, az integralt telepullésfejlesztési stratégiarél és a telepilésrendezési
eszkozOokrdl, valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekr6l szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban: Tr.) meghatarozottaknak
megfeleléen.

A Topark vonatkozasaban 2015. augusztusaban készult Biatorbagy kdzigazgatasi
tertlete keleti részének, az M1 autdépalya és MO autdut csomoépontja kozvetlen
kornyezetében, a torokbalinti kdzigazgatasi hatar mentén talalhatd tervezett és
részben megépllt, illetve épités alatt allé ingatlankomplexum 3 résztertletére késziilt
telepitési tanulméanyterv.

A Topark ingatlankomplexum fél évtizedig leéllt épitkezésének folytatdsa érdekében
— tulajdonosvaltast kovetéen - az Uj tulajdonos ingatlanfejlesztési szempontbdl
felllvizsgalta a projektet, annak érdekében is, hogy minél szélesebb kori befektetdi
és bérléi igényeknek tudjon megfelelni. Ezért a beruhazas befejezése érdekében a
beépitési paraméterek, illetve az elhelyezhetd funkcidok (rendeltetési mod) korének
moédositasa szikséges, amely a Telepulésszerkezeti terv (TSZT), Helyi Epitési
Szabalyzat (HESZ) és annak mellékletét képezd Szabélyozasi terv (SZT)
modositasat eérinti.

A tanulmanyterv alapjat képez6 Topark projekt ingatlankomplexum beruhédzas
megvalodsitasanak és befejezésnek érdekében mdbdositani szikséges a
teleplilésrendezési eszkozoket, amelyek médositasat a Topark vonatkozdsaban az
alabbiak szerint javaslom:
- 0j telepulésrendezesi eszkozként Ggy, hogy a telepllés egészere
jelenleg futé 0] TSZT és HESz ezt a terlletet kihagyja a tervezési
teriiletébodl, ebben az esetben azonnal indithat6 e terllet tervezése is.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testilete  80/2016.  (111.31.)
onkormanyzati hatarozataban dontott:

I. ,A Toépark Projekt hatdsa Biatorbagy Varos telepulésfejl6désére, az
onkormanyzat mikodtetési feltételeire” cimmel szakértéi hatastanulmany
elkészittetésérdél és felhatalmazta a polgarmestert a benyujtott ajanlat alapjan
az Erték Térkép Kft.-vel szerz6dés megkotésére, a jegyz6t az ellenjegyzésre
és az elkészilt dokumentum kézmeghallgatasra kildésére.



Il. a Tépark Projekt vonatkozasaban az Uj telepulésrendezési eszkdzok
elkészitésérdl valamint, hogy a szukséges telepulésrendezési eszkdzok
kidolgozasat a Cél megvaldsitdja, azaz az UTNET Epitd Kft. finanszirozasa
2.785.000,- HUF+AFA értékben, (a dij nem tartalmazza az esetleges
tobbletkdltségeket pl.: hatdsagok altal el&irt tovabbi hatastanulmanyok, OTEK
aléli felmentés, stb...), egyuttal dontétt a kapcsolodd egyeztetési eljaras
meginditasarol az alabbi tervezési tertletek vonatkozasaban:

1. szama részterllet: a Biatorbagy beltertlet 7702/31 hrsz-q,

2. szamu részterllet: 7702/19 hrsz-a

3. szamu részterulet: 7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6,
7716/7, 7716/8, 7716/9, 7716/10 valamint a 7717 hrsz-u teriletek,

és felhatalmazza a polgarmestert a tervezési szerz6dés megkotésére, a
jegyz6t az ellenjegyzésre,

Fentieknek megfeleléen Biatorbagy varos Onkormanyzata nevében szerzédést
kotottem az ErtékTérkép Gazdasagi Tervezdé és Tanacsadoé Kft.-vel (cim: 1022
Budapest, Hankoczy J. utca 21/b., képviseli: Varga-Otvos Béla ligyvezetd igazgato)
A Topark-projekt hatasa Biatorbagy varos teleplilésfejlédésére, az 6nkormanyzat
miikddtetési feltételeirbl szolé6 Szakértbi tanulmanyra” illetve Biatorbagy Varos,
Topark Projekt tertiletére — ,Biatorbagy beltertlet 7702/31, 7702/32 7702/19, 7712/1-
9, 7713, 7714,7715, 7716/1, 7716/4-10, valamint 7717 hrsz.-0 telkek és az &ltaluk
kozbezart tertlete - 0] teleptlésrendezési eszkdzok — Telepulésszerkezeti terv, Helyi
épitési szabdalyzat és Szabalyozasi terv — készitésére, a 314/2012. (XI.8.) Korm.
rendelet tartalmi elGirasai alapjan” az OBELISZK Studié Kft.-vel. (Cim: 1056
Budapest, Belgrad rkp. 12.)

A Szakértéi tanulmany elkészult és jelen el6terjesztés mellékletét képezi, valamint
Biatorbagy Varos honlapjan az alabbi linken elérhetd:
http://www.biatorbagy.hu/system/files/topark-projekt gazd-szak-velemeny -

2016.05.20 0.pdf
A tervezés soran pedig a partnerségi egyeztetésre elkészilt az Uj telepulésrendezési
eszkozoket tartalmazé dokumentacio a Topark Projekt vonatkozasaban, melyek a
jelen elbterjesztés mellékletét képezik.

Fentiek alapjan kérem a T. Képvisel6-testilet részérdl a dontés meghozatalat és az
0j telepulésrendezési eszkéz tervezéséhez kapcsolédd Telepilésrendezési
szerz6dés megkotesét.

Biatorbagy, 2016. majus 24.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
- UTNET Kift-vel, mint a Cél megvalésitéjaval kétendé telepiilésrendezési szerzédés-
tervezet
- Biatorbagy Varos Topart Projekt partnerségi egyeztetésre készult
dokumentacioja


http://www.biatorbagy.hu/system/files/topark-projekt_gazd-szak-velemeny_-_2016.05.20_0.pdf
http://www.biatorbagy.hu/system/files/topark-projekt_gazd-szak-velemeny_-_2016.05.20_0.pdf

Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
...12016. (...) hatarozata

Biatorbagy Varos Telepllésrendezési Eszkdzeinek médositasarél — (A
Topark Projekttel 6sszefiiggd kérdésekrol)

Biatorbagy Véaros Onkormanyzatanak Képviselé-testillete Biatorbagy Varos
Telepllésrendezési Eszkozeinek modositasardl — (A Topark Projekttel 6sszefliggd
kérdésekrél) sz6l6 napirendet és:

dontétt az UTNET Epité Kft-vel (székhely: 2051 Biatorbagy, 7702/31 hrsz.) a
Teleplilésrendezési szerz6dés megkotésérdl és felhatalmazza a polgarmestert
a szerz6dés megkotéseére, a jegyz6t az ellenjegyzésre,

dontott a Topark Projekt vonatkozasdban arrdl, hogy a partnerségi
egyeztetésre készult dokumentacioban foglalt modositasi szandékokkal, azaz
az Uuj telepllésrendezési eszkdzok tervezetével egyetért, egyduttal
felhatalmazza a polgarmestert, hogy a partnerségi egyeztetés lezarasat
kévetben — a beérkezett vélemények figyelembevételével - a végséd szakmai
véleményezési szakasz lefolytatasat kezdemeényezze az allami féépitészi
hataskérében eljar6 févarosi és megyei kormanyhivatalhoz benyujtott
kérelemmel.

(Az UTNET Kift-vel, mint a Cél megvaldsitdjaval kétendd telepulésrendezési
szerz6dés és a Biatorbagy Varos Topart Projekt partnerségi egyeztetésre
készult dokumentéacidja a hatarozat mellékletét képezi)

Hataridé: azonnal
Felel6s: polgarmester
Végrehajtasért felel: Féépitész
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Targy: Partnerségi felhivis — Biatorbigy, Tépark teriiletére vonatkozoé
telepiilésrendezési eszkozok feliilvizsgalata

PARTNERSEGI EGYEZTETES KEZDEMENYEZESENEK KOZZETETELE
Biatorbagy, Tépark terlletére vonatkozé telepiilésrendezési eszkézeinek

felulvizsgalatahoz

Tisztelt Partnerek!

A telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepulésfejlesztési stratégiarél és a
teleptlésrendezési  eszkozokrél, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos
jogintézményekrél sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban: Tr.)
foglalt kévetelmény és Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselbtestiletének a
telepllésfejlesztési  koncepcid, integralt telepllésfejlesztési stratégia és a
telepllésrendezési eszkézok készitésével, mddositasaval Gsszefliggd partnerségi
egyeztetés szabalyairél szé6l6 51/2013. (03. 27.) szamu onkormanyzati hatarozat (a
tovabbiakban: Ph.) alapjan tajékoztatom, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzata

kezdeményezte hatalyos telepiilésrendezési eszkézeinek feliilvizsgalata a
Topark teriiletére vonatkozoélag.

A Tr. - ben foglalt kévetelményekkel 6sszhangban a mai napon tajékoztatok minden
Ph. szerint érintett partnert a széban forgd tervezettel kapcsolatban az
allamigazgatasi eljaras meginditasarél.
= A Partnerségi egyeztetés 2016 majus 24- én indul.
= A Partnereknek 8 nap all rendelkezésre a Tr.- ben és a Ph.- ban foglaltak
szerinti véleménynyilvanitasra.
= A "Partnerségi vélemény” targyu véleményeket levélben, postai uton a
Biatorbagy Véros énkormanyzatéanak cimére (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a)
vagy a polgarmester@biatorbaqy.hu e- mail cimre kérjiik megkiildeni.
= A dokumentacié megtekintheté Biatorbagy hivatalos honlapjan vagy az
Epitési ponton ligyfélfogadasi idében.

Jelen felhivas a telepiilés hivatalos honlapjan, és az onkormanyzat épiiletében

levé hirdetén keriil kézzétételre 2016. majus 24. és 2016. junius 1. kozotti
idészakban.

Biatorbagy, 2016. majus 24.




Biatorbagy Varos
Topark Projekt

Telepulésrendezési eszkozei
— Telepulésszerkezeti terve,
Helyi Epitési szabalyzata és
Szabalyozasi terve

Partnerségi egyeztetésre

2016. majus hé
OBELISZK $t0dio Tervezd és Szolgdltaté Kft.

H-1056 BUDAPEST, BELGRAD RKP. 12. 3/1A
FOVAROSI BIROSAG CEGBIROSAGA: CG. 01-09-692698
TEL.: (+36 1) 266 5581, (+36 1) 338 4802 MOBILE: (+36) 30 8517362 FAX: (+36 1) 318 9756
E-MAIL: OFFICE@OBELISZK.HU




Biatorbdgy, Tépark Projekt telepUlésrendezési eszkdzei

Megrendelo: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

Generdltervez6  OBELISZK Studio Kift.

Tervezdk

TelepUlésrendezés

Mdayer Andrea
okl. épitészmérnok, vezetd
telepUléstervezd

Obeliszk Studio Kft TT/ 1E01-1521

Kotsis Istvdn
okl. épitészmérnodk, vezetd
telepUléstervezd

TT/1 01-1348

TAJI-TERMESZETI ADOTTSAGOK, KOR

NYEZETVEDELEM

Auer Joldn
vezetd telepUléstervezési
zOldfelUleti és tdjrendezd tervezd,

TAJOLOTERV Kft. TK/1 01-5003

KOZMUELLATAS, HIRKOZLES

Bird Attila

INFRAPLAN Kft

Hanczdr Zsoltné

okl. gépészmérndk

okl. varosépitési-varosgazdasdagi
szakmérnodk

KESZ K&zmU és Energetikai Tervezd Kft. MK-01-2418

KOZLEKEDES

Macsinka Kldra
vezetd tervezd

MOBIL CITY Mérndki Tandcsadd Bt.  KE-T, K1d-1,
kamarai szadm: 13-1017

Obeliszk St0did Kft




Biatorbdgy, Tépark Projekt telepUlésrendezési eszkdzei

HELYZETFELTARAS

Elézmények

Biatorbdagy Vdaros a Tépark Projekt terUletére Uj telepUlésrendezési eszkdzok készitésével
bizta meg az Obeliszk StUdid Kft-f. A szabdlyozdas célja a Tépark Projekt tervezési terlletére
vonatkozo terUletfelhaszndlds (TSZT) és épitési szabdlyozds megvdaltoztatdsa, épitési dvezeti
dvezeti eléirdsok megvdltoztatdsa (HESZ, SZT.) oly moédon, hogy a jelenleg hatdlyos
telepUlésrendezési eszk6zOkben meghatdrozott magassdgi és beépitési paraméterek
alapjan adoft épitési jog és annak lehetésége nem csorbulhat, amely vonatkozik a
zoldfelUletre és az épuUletmagassagra is. Az Uj telepUlésrendezési eszkdz és kiegészitd
eldirdsai a kordbbi épitési engedélyeknek megfeleléen megépult éplletszerkezeteket,
meglévé adottsdgként kezeli és lehetdvé teszi, hogy Uj épitési engedélyezési eljdrds esetén
az épitési paraméterektdl fUggetlendl éplletrészként felhaszndlhatok legyenek.

o
R S, ——

forrds: google.u/mops
A Topark Projekt néven mintegy 140hektdros terlleten épitett volna Biatorbagy hatardban
az MO-M1-M7 autdpdlydk dltal hatdrolt ,,arany hdromszdg'-ben a Walker & Williams
Investment Group. A 2010-ben ledlit épitkezést t16bb tulajdonosvaltds utdn az Utnet Epitd
Kft., mint a terUlet tulajdonosa folytatja. A cég tulajdondban van az MO autépdlya és a
Budapest-Hegyeshalom vasutvonal kdzotti terllet is

Az eredeti elképzelés szerint korszerU irodahdz komplexum épUlt volna meg a Budapestre
bevezetd autdpdlydk kdzvetlen kdzelében. Az eredeti tervek szerint a torokbdlinti oldalon
elképzelt nagyméretl kertvdarosias lakdterllet kerGlt volna  kialakitdsra. Az  eredti
elképzelések szerint a biatorbagyi oldalon kereskedelmi, szolgdltatd terlletet alakitottak ki,
nem jelentdés mértékben zavard hatdsu gazdasdgi tevékenységi célu éplletek
elhelyezésére. A gazdasdgi tevékenységi céll épuUleten belUl a tulajdonos, a haszndlé és az
alkalmazottak sz&dmdara szolgdld lakdsokat lehet elhelyezni korldtozott mértékben, tovdbbd
igazgatdsi  és egyéb irodaéplletet, parkoldhdzat, Uzemanyagtdlté  dllomdst,
sportépitmény, szérakozdst biztositd épulletet.

A nagyszabdsu projekt egyetlen megvaldsuld eleme a 7702/31 hrsz-U telken megépult
szerkezet, amely ma Tépark Multifunkciondlis Ingatlankomplexum.

Obeliszk St0dio Kft 1



Biatorbdgy, Tépark Projekt telepUlésrendezési eszkdzei

A Topark Projekt leirdsa

forrds: topark.hu

A Topark multifunkciondlis ingatlankomplexum Budapesttdl 11 km-re taldlhato. A 200.000 m?
bruttd hasznos alapterlletd févdaroson kivlli kisvdaros irodahdzakkal, lakééplletekkel,
kiskereskedelmi Uzletekkel, szolgdltatd egységekkel, sportoldsi és rekredcids lehetdségekkel
valamint konferencia szdlloddval és a hozzd tartozd konferencia termekkel nyujt magas
szinvonall szolgdltatdsokat minden korosztdly szdmdara. Az ingatlankomplexum minden
szegmense z6ld energia felhaszndlasaval és koérnyezettudatos megolddasokkal kerUl
kialakitasra. Az épuUletegyUttesben lakdsok, iroddk, konferencia terem és szdlloda,
kiskereskedelmi szolgdltatd egységek kerUinek kialakitdsra.

A Topark Ingatlankomplexum megkdzelitdleg 260 db lakdssal, a penthouse-tél a studid
apartmanig, széles vdlasztekkal, a legszebb kornyezetben, a Torokbdlinti tora nézd
kildtassal, parkositott kdrnyezetben kindl mUszakilag és esztétikailag is tokéletes otthont. Az
1000 f6 befogaddsdra alkalmas konferencia terem és a 140 szobds Business Hotel kivald
lehet&séget nyUjt kapcsolatépitésre, ahonnan egy lépésre taldlhatd a t& korlli sétdny,
remek kikapcsoldddsi lehetdségekkel. Az ingatlankomplexum belsd sétdnydn a bevdasarldas
és a gaszirondmiai élmények teszik teljessé az &sszhangot. Az épuUletek fdldszintjein
kiskereskedelmi egységek mintegy 15 000 nm terUleten kerUlnek kialakitasra. (éttermek,
kavézdk, élelmiszerboltok és egyéb hétkdznapi élet kiszolgdldsat biztositd egységek).

A teljes komplexumot 2600 parkoldhely szolgdlja ki.

A LEED Campus nemzetkdzi mindsitésrendszer bevezetésének folyamatai elindultak, amely mar
a tervezés fazisatdl végigkiséri a projektet és amely a teljes kivitelezésen &t a berendezésig az
eléirt kdrnyezettudatossagi és fenntarthatdsdgi kritériumok alapjdn pontozza az épUlletegyUttes,
igy az egész vildgon elismert mindsitést nyujt a beruhdzésnak. A Tépark korszerd,
energiafelhaszndldst kimélé hités-fités rendszerekkel, zoldtetd kialakitdssal varja a csendet és
nyugalmat kedveld lakéit. (forrds a projekt honlapja)

Obeliszk St0dio Kft 2



Biatorbdgy, Tépark Projekt telepUlésrendezési eszkdzei

Elhelyezkedés

A tervezési terUlet Biatorbagy keleti részén a térokbdlinti kézigazgatdsi hatarhoz kdzvetlendl
csatlakozik, az M1 autépdlya és az MO csomodpontjdnak kdérnyezetében. Biatorbdgy
kdzponti belterlletétdl az autdpdlydk s a vasut is elvalasztja, nincs kdzvetlen kapcsolata.
A biatorbdgyi gazdasdgi terUletektdl is elvdlasztja az M1 autépdlya.

Kézlekedési kapcsolatait tekintve elhelyezkedése folytan kitGnd lehetdseéget biztosit az
autoval kdzlekeddk szdmdra. A fejlesztéséhez kapcsolddd csomdponti dgak kialakitdsaval
az ingatlankomplexum kozvetlen csatlakozdsi lehetdséget nyUjt az MO-as kdérgyUrdn a Liszt
Ferenc Nemzetkdzi RepUldtér felé, valamint az Ml-es autdpdlydn Budapest és Gydr
iranydaba.

KézvetlenUl kapcsolodik Térokbdlint terlletéhez, és annak terlletén tervezett Uthdldézathoz.

A teriletrendezési tervekkel valé 6sszefiggések vizsgalata

A terUletrendezési — telepUlésrendezési tervek tervhierarchidjdnak legmagasabb szintjén
az Orszagos TerUletrendezési Terv dll, amelyet az Orszaggyudlés a 2003. évi XXVI. térvénnyel
(a tovdbbiakban: OTrT) hagyott jova. Az OTrT-t elfogaddsa ota tdbbszér médositotta az
Orszaggyulés, legutdbb 2013 decemberében, amely maddositds 2014. janudr 1. 6ta
hatdlyos. Az OTrT hatdrozza meg az orsz&g egyes térségei térbeli rendjét, tekintettel a
fenntarthaté fejlédésre, valamint a terUleti, tdji, természeti, okoldgiai és kulturdlis
adottsagok, ertekek megdrzeésere, ill. eréforrdsok vedelmere.
A kiemelt térsegi, illetve megyei terlletrendezési tervek hivatottak a téerségi
terGletfelnaszndldsi kategdridk és dvezetek kijeldlésére, az orszdgos terlletfelhaszndldsi
kategodridk, dvezetek figyelembe vételével, azok pontositdsaval. Biatorbdgy kdzigazgatdsi
terUletére Budapesti Agglomerdcid TerUletrendezési Terve (tovdbbiakban: BATIT)
vonatkozik. A 2005. évi LXIV. térvényt legutobb 2011-ben modositottdk. Ebbdl kdvetkezben
a BATIT-ben a 2013-ban mobdositott OTrIT-bdl adddd vdltozdsok meég nem kerUltek
dtvezetésre. Az dtmeneti idészakra vonatkozdan az OTT és a BATIT kdzbti kUldnbségeket
az OTrT &tmeneti rendelkezései alapjdn kell kezelni:

e Q térségiszerkezet és térségi terlletfelnaszndlds vonatkozdsdban a BATIT-et,

e azorszdgos és ,felllirt” térségi dvezetek vonatkozdsdban az OTrT-et,

e a muUszaki infrastruktUra-hdlézat vonatkozdsdban az OTrT-et kell figyelembe venni.

Obeliszk St0dio Kft 3



Biatorbdgy, Tépark Projekt telepUlésrendezési eszkdzei

Térszerkezeti tervek

Az Orszdg Szerkezeti Terve BATIT Szerkezeti Terve

Az OrszAg Szerkezeti Tervére vonatkozo eldirdsokat alapvetden a kiemelt térségi és megyei
tervek készitése soran kell figyelembe venni.

BATIT Szerkezeti Terve

(infrastruktira elemek nélkil)

Tépark terUlete a BATIT szerkezeti tervén
telepUlési térseg, vizgazddlkoddsi
terGletnek jeldlt a Hosszuréti patak.

Biatorbadgy Vdaros az Uj telepUlésrendezési eszkdzeinek készitése sordn  terségi
terUletfelhaszndldasi engedélyt kért a Topark terUletén ,,Kézigazgatdsi hatdrtdl 200 m-nél
kbzelebbi terlleten beépitésre szant terllet kivételes kijeldlésé”-re.

Ennek indokldsa a kdvetkezd volt:

+Az |.B/1 terllet az M1 autdpdlya és az MO autdut csomdpontja kdzvetlen kérnyezetében,
a térokbdlinti kbzigazgatdsi hatar mentén fekszik. A terlleten egy tobb éve félbeszakadt
ingatlanfejlesztés, az Un. ,Topark” félbehagyott éplletei IGthatok jelenleg. A terllet a BATIT
Szerkezeti tervén vdarosias telepUlési térség térségi terlletfelnaszndldsba sorolt. Biatorbdgy
Vdros TelepuUlésszerkezeti terv az M1 autdpdlya melletti terlletsdvban vizgazddlkoddsi
terGletet (patak) és erdéterlletet tartalmaz. A patak dthelyezésre kerUlt, jelenleg mdr nem
a Telepulésszerkezeti tervben szerepld helyen folyik. A TelepUlésszerkezeti terven jelolt
erdéterllet nem erdétervezett erdd, hanem a TelepuUlésszerkezeti tervben tervezett
erdéterUlet. A tervezett erdéterlletsdv merdlegesen helyezkedik el a kdzigazgatdsi hatarra.
Ebbdl kdvetkezben azt a terlletrendezési célt, hogy a szomszédos telepUlések beépitésre
szant terUleteinek &sszendvését megakaddlyozza, nem tudja betdlteni. Tordkbdlint
TelepUlésszerkezeti terve a csatlakozd terlleten teljesen a kdzigazgatdsi hatarig nyuld
kereskedelmi-szolgdltatd gazdasagi terlletet tartalmoz. Megdllapithaté ezen a
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terUletrészen a két szomszédos telepUlés beépitésre szant terlletei dsszendttek. A Topark
terGlet Uj tulajdonosa folytatni kivanja a félbehagyott ingatianfejlesztést. Annak érdekében,
hogy a Topark beruhdzds folytatdsa a megvdltozott ingatlannyilvdntartdsi helyzetet
figyelembe véve folytatédhasson, az Onkormdnyzat kéri, hogy a TelepUlésszerkezeti terven
az M1 autépdlya melletti tervezett erddterlleten (nem erddétervezett erddterllet) és
vizgazddlkoddasi terlleten beépitésre szant terGlet kerUlhessen kijeldlésre, a BATrTben

szerepld vdros telepUlési térségként besorolt terlleten.”

A Pest megyei Kormdanyhivatal Epitésigyi Osztdlya PE/AF/29-2/2016 szdmon a kérelem

vonatkozdasdban a térségi tertletfelhaszndldsi engedélyt megadta.

A terilet érintettsége a Térségi 6vezetekkel

Biatorbagy Topark

Az OTIT orszdgos ovezetei kong_g zggtaﬂ t,e [uletepek
teruletén erintetsége
érintettség

3.1 Az orszdgos dkoldgiai hdlézat dvezete igen S

3.2 Kivdalé termdéhelyi adottsagu szantéterilet dvezete igen i

3.3 JO termdhelyi adottsagu szantdterllet dvezete igen et

3.4 Kivdlé termdéhelyi adottsagl erdéterilet dvezete igen ety

3.5 Tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terllet igen nem

Ovezete 9

3.6 Vildgordkségi és  vilagorokségi varomdnyos terllet nem nem

Ovezete

3.7 Orszagos vizminéség védelmi terllet igen

3.8 Nagyvizi meder teriletének dvezete nem nem

3.8 Vdsdrhelyi terv tovdbbfejlesztése keretében nem

megvaldsithatd  vizkdr-elndritdsi  célu  szUkségtdrozdk nem

terUletének 6vezete

3.9 Kiemelt fontossdgl honvédelmi terllet dvezete nem nem
Biatorbagy Topark

A BATIT kiemelt térségi 6vezetei kong? zggiam 1,e fuletepek
teruletén erintetsége
érintettség

3/1 MagterUlet dvezete (OTrT felUlirtal) + nem

3/2 Okoldgiai folyosd dvezete (OTIT felllirta) + nem

3/3 Puffer terllet dvezete (OTrT felUlirtal) + nem

3/4 Kivdld termdhelyi adottsdgu szdntéterllet dvezete (OTrT . nem

felUlirta)

3/5 Kivalo termdéhelyi adottsaigu erdbterilet (OTrT felUlirta) + nem

3/8 Térségi komplex tdjrehabilitdciét igényld terllet dvezete — nem

3/11  Vilagordkség és  vildgordkség-varomdnyos  terllet . nem

Ovezete (OTIT felUlirta)

3/15 Asvdnyi nyersanyag-gazddlkoddsi terllet dvezete (OTIT . nem

dtnevezte)

3/16 Rendszeresen belvizidrta terllet — nem

3/17 Nagyviz meder dvezete (OTrT felUlirta) — nem

3/18 Foldtani veszélyforrds terlletének dvezete + nem

3/21 Kiemelt fontossdgl meglévé honvédelmi terllet dvezete . nem

(OTrT részben dtnevezte)
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A szomszédos telepilések hatdlyos telepilésszerkezeti
terveinek - az adott telepilés fejlesztését befolydsoldé -
vonatkozé megdllapitdsai

K&zvetlenUl kapcsolddik Tordkbdlint terlletéhez, és annak teriletén tervezett Uthdldzathoz.

Térokbalin gazdasagi
terUletekkel csatlakozik egymdshoz, illetve a Biai t6 vizgazddlkoddsi terUletével. A
telepuUlések Uthdlézata csatlakozik, ahogy az Gsszeillesztett terveken ol Iatszik. A Topark
terGletén a Biai t6 gyalogos korUljdrhatdsagdt biztositani tudja.

A telepUlésrendezési tervi elézményeik

Telepulésszerkezeti terv

Biatorbagy hatdlyos telepUlésszerkezeti terve 2002-ben készUlt, (készitett Konstruma Mérndki
Iroda-Planner-T Kft -Tdjoloterv Kft., Zétényi Zséfia és Auer Joldn). A tervet a 175/2002. (09.05.)
Oh hatdrozattal fogadta el Biatorbdgy.

A ferUlet kereskedelmi szolgdltatd terGletfelhaszndldsu, az M1 autépdlya feldl erdd és
vizgazddlkoddsi terUletekkel.

A tervet tobbszér médositottdk, de ez a tervezési terlletet nem érintette.

Az Uj telepUlésszerkezeti terv készitése a teljes kdzigazgatdsi terlletre folyamatban van
(Obeliszk Studid Kft.).

A ferUlet kereskedelmi szolgdltatd terGletfelhaszndldsu, az M1 autépdlya feldl erdd és
vizgazddlkoddsi terUletekkel.
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DUTTOTS

Kdzlgazgatas| hatér
BEEPITESRE SZANT TERULETEK
LAKOTERULET

Kisvérosias lakéteriilet

Kertvarosias lakéteriilet

Tervezett lakoterilet fejlesztés
VEGYES TERULET

Telepiiléskézpont vegyes toriilot

Kézponti vegyes teriilet
GAZDASAGI TERULET

Keroskedelml, szolgéltats

gazdasagi teriilet

Kereskedelmi, szolgaltato

gazdasagi teriilet fejlesztés.

UDULS TERULET
Hoétvéginazas iidiils torilot

KULONLEGES TERULET
Szennyviztisztito telep
Honvédelm| teriilet
Bevasarlo kbzpont teriilet
Temets
Sport teriilet

= SzAllss-férshely

B,

r Dssf BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
Zoldtertilet, kézpark
Erdéterilet

5 MEZOGAZDASAGI TERULET
oy, e, Védends téjhasznélata teriilet
Sr Arutermels mezagazdasagi teriilet I.

OEEMNE @ ER NN =Em

L N0

~ N Arutermeld mezogazdasagi teriilet Il.

Bl

5 Uzemi jellogii mez5gazdalko-
N dsl terilet =
‘-&;‘\ Gylimdlcsts mezdgazdasagi teriilet o
X% Kertos mezbgazdasdgl torilet

Vizgazdalkodasi teriilet

KOZLEKEDES
Autépalya

A Orszagos féit
Torokbalint Telepilési fout
Gyiisit
Jelentésebb kiilterlileti Gt
Vasut

Mmoo 0 |

Hatdlyos szabdlyozdsi terv
A teljes kdzigazgatdsi terUletre 2002-ben készUlt szabdlyozdsi terv, (készitette Konstruma
Mérnodki Iroda-Planner-T Kft -Tajoloterv Kft., Zétényi Zsofia és Auer Joldn). A tervet a 7/2002.

(10.01.) Or.sz. rendelettel fogadta el Biatorbagy.

O

JELMAGYARAZAT

Kitelszd szabalyozas| elemek
E szabélyozés| vonal

[rromee] st tuezer. svzat vt
E épités] hely hatanvonala
[ ekl tetier

== seatayozott et hatera
Javasolt szabalyozés| elemek
=1 iavasolt elekhacar

[ masch olknatsrmegsztmenss
[T tavaselt keztorgalom ofel ol nem z4r maganis tertiete
Talékoziald elemek

védttvolsay

régészed lelshaly

=

[ =] ehsterképen nem szeresls, szerkezeluész épilet
E Kiizigazgatas| hatér

—

5] reglonsls virveaste

E tldkabel 22k

wow  Widekedesllervekben szerapld
elevezés

Jalen it Kt a tervazett kil kocéolbiesirméinyek:
elybletos stz selkabges scabélyazs vélozdschon ered

BIATORBAGY VARDS SZABALYOZASI TERY MODOSITASA
-

[rerari ppe——

- |»._ “.............
. o ||y |Bieatinten T T2
AN ) AESETLT AT ALLWH ALASACATOR FELAASTHALRSAVAL

A tervet tdbb részterlleten mddositottak 2007-ben, majd 2009-ben, 2010-ben és 2011-ben.
Ezek a tervezési terlletet nem érintették.

A Toépark projekt terUletére kiadott épitési engedélyek eltértek a hatdlyos szabdlyozdsi
tervtdl, ezért szabdlyozasi terv moédositasdra kerUlt sor 2015-ben, amelyet a Varos és Haz Bt
készitett. A terv a Topark Irodapark megkdzelitését szolgdld tervezett és engedélyezett
Uthdlézat megvaldsitdsat lehetévé tevd szabdlyozds volt, kizdrdlag a szabdlyozdsi vonalak
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és épitési helyek vonatkozdasaban.

A tervezési terUleten az autopdlydk daltal kdzrezart terllet Gksz-7 dvezetbe, az MO és a vasut
kozotti terUlet Gksz-9 dvezetbe sorolt.

Az M1 autdpdlya mellett a Hosszuréti patak terUlete vizgazddlkoddsi terUlet dvezetébe -V,
mellette Ev védelmi erdéterllet dvezetébe sorolt.

Hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzat

A Gksz dvezetek paraméterei (11.8.)

Ovezetijel min.kialak. | min.kial. Max.beép. | min. zOIdf. | beépitési max. épitm.
telekter. telekszél. ardny ardny mod mag.
(m2) (m) (%) (%) (m)

Gksz-7 10000 50 30 30 Sz 13,5

Gksz-9 20000 80 30 30 Sz 15,0

Vdaltoziatdasi szandékok

TelepUlésszerkezeti terv

A telepUlésszerkezeti terven kijeldlésre kerUl a Topark Projekt terUletén Vit terUletfelnaszndaldsi
egység. Az athelyezett Hosszuréti patak nyomvonaldnak megfeleléen kerUl kijeldlésre a
Vizgazddlkoddasi terUlet, valamint az MO autopdlya és a vasut kdzotti terlleten az autdpdlya

lehajtdé dgdban Ev erdéterllet kerUl kijeldlésre. Az autdépdlya csomodponti dgak egy része
Kou kdzlekedési terlletfelnaszndldsi egységbe kerUl.

Szabdlyozdsi terv modositas a részterlleteken

1. sz. részterGletekre tervezett Gksz épitési dvezet:
e igazgatdsi, iroda,
kereskedelem, vendégldto, szolgdltatd, szdllds,
hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségUgyi, szocidlis,
kulturdlis, kdzdsségi, szérakoztatd,
sport,
a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szadmdra szolgdld lakds, (telkenként egy)
parkoléhdz,
Uzemanyagtoltd,
raktdrozds.
. részterCletekre tervezett Vi épitési dvezetek:
igazgatdsi, iroda,
kereskedelem, vendégldto, szolgdltatd, szdllds,
hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséglgyi, szocidlis,
kulturdlis, kdzdsségi, szérakoztatd,
sport,
lakds, (a szabdlyozdsi terven feltUntetett C, H és J épUlletekben a vonatkozd
jogszabdlyi eléirdsoknak megfeleléen, telkenként maximum 350 lakds).
. részterUletekre tervezett Gksz épitési dvezet:
igazgatdsi, iroda,
kereskedelem, vendeéglato, szolgdltato, szdllds,
hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészsegUgyi, szocidlis,
kulturdilis, kdzosségi, szérakoztatd,
sport,
parkoléhdz,
Uzemanyagtoltd,

w
N o o ¢ ¢ ¢ 0o o o

N
(%)
N
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e raktdrozds.

3. sz. részterUletekre tervezett Gksz épitési dvezet:

e A kereskedelmi, szolgdltatd terllet koérnyezetre jelentdés hatdst nem gyakorld
gazdasdgi tevékenységi célu éplletek elhelyezésére szolgdl, kereskedelem,
vendéglato, szolgdltatd, raktarozdsi, sport.

e A Gksz epitési dvezetben az eldkert 10 m, oldalkert az épUletmagassag fele, de
legaldbb 6 m.

Teruleffelhasznalas vizsgalata

Terulethaszndlat vizsgalata

A terGlethaszndlat a Topark Projekt feriletén épitési terdlet. A mellette 1évé két telek
gyakorlatilag beépitetlen terllet.
Az MO és a vasut kdzotti terllet ma is mezdgazdasdagi haszndlatban van.

Az ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan, terméfold esetén a mlvelési dgak és a mindségi
osztalyok

Szanté 1 min. osztaly

Szanto 2 min. osztaly
Szanté 3 min. osztaly
Szanto 4 min. osztaly
Szanté 5 min. osztaly

Szantd 6 min. osztaly

A teljes tervezési terUlet kivett terllet. Az autdpdlydk terGlete atlagosndl jobb mindségl
szanto.

Szanté 7 min. osztaly
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Alulhasznositott barnamezds teriletek

A Topark-projekt terUlete jelenleg ,oarnamezének” mindsithetd, amely az épitkezéseket
kdvetden is szigetszerd marad.

Tulajdonviszonyok vizsgdlata

Tulajdenviszonyok
| Biatorbagy Onkormanyzata
B vagyar Alam
[ eyeboig

mt

Utnat b

Az autdpdlya telke kozil dllami tulajdonban vannak, Biatorbdgy Onkormdnyzatdnak
tulojdona a Hosszuréti-patak. A 7716/7 és /10 telkek az M1 Autdpdlya Csomodpont Kft
tulajdondban vannak. Utnet Kft tulajdondban van a 7702/31, 32 7702/19, 7712/1-9, 7713-15,
7716/1,7716/4-6,7716/8, 7716/9 és a 7717 hrsz-U telek. A 7702/19 hrsz-U telek a felszdmolds
alatt 1&vé KK tulajdondban van, amelyre az Utnet Kft-nek vételi szandéka van. A 7702/32
mdas ceg tulajdondban van.

Megépiilt szerkezetek vizsgalata

vor oA
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JELMAGYARAZAT:

l:l RODA FUNKED -
l:l wanorueo _ -

LA FUNKES,
~FelummE sl

A 2006-ban kapott és hdromszor moddositott (2007, 2008, 2010) Epitési Engedéllyel
rendelkezd épuUletkomplexum szerkezetkész dllapotban dllt kdzel 5 évig. |d&kdzben
tulajdonosvdltas tértént. Az éplletkomplexum nem épitési engedély kdteles munkdi és
Utjainak épitése jelenleg folytatddik.

A B,C.D.EF,G, és H épUletrészek F+4 szintesek. A 4. emelet teraszosan befelé visszaugrik az
épulet homlokzati sikjatdl. A J1 és J4 éplletek F+4, a J2 és J3 épUletek F+3 szintesek. A 3., ill.
4. emelet teraszosan befelé visszaugrik az épUlet homlokzati sikjatol.

A parkoloszint a B,G,C,D,EH és J1epUletekben 2szintes, az F,I €s J2, J3 &s J4 épUletek alatt
egyszintes.

Az Epitési Engedély szerint az épuletkomplexumban iroda, konferenciaterem, 126 db
szolgdlati lakds, vendéglatdoegység, bemutatd tér, galéria, raktdar funkcidk helyezhetdk el.

£ B-G . .| C-D-E P J F-1
EpUletek épilet Parkolohaz épillet H épulet épilletek | épilet
Telek terGlete (m?2) 15 306 29117 14367 | 35963
Beépitett alapterllet terepszint felett

(m2) 6180 11292 3593 6096
Jelenlegi terepszint feletti beépitettség 404 388 250 17.0
(%) i i ' '
Kért legnagyobb beépités mértéke (%) 45,0 45 (40%+5%) 30,0 30,0
Terepszint feletti bruttd szinttertlet (F+4) 21 602 8 665 37619 | 17353 15813 | 27989
(M2)

Terepszint alatti bruttd nem gépkocsi

térold (m2) 2709 3160 3290 2122 1515 1036
EpUletenként &sszes bruttd szintterilet 04311 11 825 40909 | 19 475 17328 | 29 025
(m2)

Osszes bruttd szintterUlet (m2) 36 136 60 384 17328 | 29 025
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Orokségvédelem

Biatorbdgy Vdros telepllésrendezési eszkdzeinek készitése sordn készUlt Ordkségvédelmi
hatdstanuimany.

Régészet

Nyilvantartott régészeti lelGhely

A 2001. évi LXIV. Kulturdlis Orokségrdl szolé térvény (tovdbbiakban Kétv.) 11. §-a alapjdn a
terGleten nyilvantartott régészeti leléhelyek dltaldnos régészeti védelem alatt dlinak.

A TerUIeTen regesze’rl Ielohelyek taldlhatok.

A tervezett médositdsi szandékok hatasa a régészeti 6rokségre
A tervezett moddositdsok érintik az 57703 leldhely mdadr feltdrt terUleteit. A valds
terGlethaszndlathoz vald igazodds nem befolydsolja a leléhelyek dllapotdt.

Epitett 6rokség

A terGleten mUemlék, helyi érték nem taldlhato.

Természetvédelem

A terUlet természetvédelmi szempontbdl nem dall sem orszdgos, sem helyi oltalom alatt. A
terGlet nem része az orszdgos okoldgiai hdldézatnak, sem a NATURA 2000 kijeldlést
terUleteknek. A fejlesztéssel érintett terUletrészeken természeti értékek nem taldlihatok.
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Telepiléstervezési javaslatok

Telepilésszerkezeti terv

A terUleten kijeldlésre kerUlt a telepUléskdzponti vegyes terUlet terlletfelnaszndldsi egysége,
az épUletegyuttes belsd ,védett” részének C, D, E, F, H, J1, J2, J3 és J4 épuletei dltal elfoglalt
terUlet.
Az épUletek k6zUl a J4, H és F épuletek M1 autopdlya feldli, homlokzatait kismértékben érinti
az M1 autdpdlya szélsé savjanak tengelyétdl mért 250 m terUletsév, amellyel kapcsolatban
az OTEK 38.§ (8) bekezdés a) pontja az aldbbi elirdst teszi:
»(8)Az orszagos kbzut és vasutvonal mellett nem jelblhetd ki Uj beépitésre szant terUlet
— a gazdasdgi terUletek és a 24. § (2) bekezdés i), k) és n) pontja szerinti terlletek
kivételével — a) gyorsforgalmi Ut esetében az Ut tengelyétdl szamitott — amennyiben
kormdnyrendelet mdsként nem rendelkezik — 250-250 m széles terUleten”
Fentiek értelmében, az atsorolds megvaldsitdshoz ezen épUletrészek tekintetében szUkséges
a beruhdzé szeretné ha az Onkormdnyzat megkérné az dllami féépitészi hatdskdrben eljard
kormdnyhivatal hozzdjéruldsat OTEK aldli eltéréshez, az OTEK 111.§ paragrafusdnak
megfeleléen a 314/2012. (X1.8.) korm.r. 38.§ (4) bek. értelImében tértend egyeztetési eljards
sordn.
Az OTEK 111. §. paragrafusa: ,111.8(1)Az e rendelet Il fejezetében meghatdrozott
telepUlésrendezési kbvetelményeknél szigorubb kévetelményeket - a 32. § (2) bekezdése
(2) A ll-lll. fejezetben meghatdrozott kbvetelményeknél megengeddbb kévetelményeket a
telepUlésrendezési eszkbz akkor dllapithat meg, ha
a) azt kUlénleges telepUlésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovdbbd
b) k&zérdeket nem sért, valamint
c) a 31. § (1) bekezdésében foglalt kbvetelmények teljesiinek.”

.31. § (1) Az épitményeket csak Ugy szabad elhelyezni, hogy azok egyUttesen feleljienek
meg a telepullésrendezési, telepllésképi, illeszkedési, a kérnyezet-, a tdj-, természet- és a
mUemlékvédelemi, tovdbbd a rendeltetési, az egészség-, a tiz-, a kbz- és mas biztonsagi,
az akaddlymentességi kbvetelményeknek, valamint a geoldgiai, éghajlati, illetéleg a terep,
a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidroldgiai adottsdgainak, illetéleg azokat ne befolydsoljdk
kdrosan.”

A terUleten a Vt dvezet kijeldlését a kialakult helyzet indokolja, az kozérdeket nem sért. A
kijeldléshez az egyeztetési folyamatban az Allami Féépitész hatdskdrében eljard Pest
megyei Kormdanyhivatal egyetértése szUkséges.

Szabdlyozasi javaslat

Az orszagos gyorsforgalmi dgakhoz kapcsolddd csomdponti dgakat KOu dvezetbe soroltak.
A kdzlekedési terUletek szUkséges véddzold fellleteit a szabdlyozdsi terven és a HESZ
szabdlyozza.
« A telkek szabdlyozdsi terven jeldlt zoldfelUleteinek a gyorsforgalmu utak melletti 25 m-
es sAvjat hdromszintld (gyep- cserje- és lombkoronaszint egyUttesen) ndévényzet
alkalmazasdval kell kialakitani.

o A Gksz-to2 jelU épitési dvezetben: A terUleten belll az autdpdlya felé esd oldalon
legaldbb 25 m-es zoldsavot kell telepiteni és fenntartani.

o A Gksz-to3 jelU épitési dvezetben: A terUleten belll az autdpdlya felé esd oldalon
legaldbb 20 m-es zoldsavot kell telepiteni és fenntartani.

A gazdasdagi terUletet feltaré magdnut feldl az elSkert mertéke 5 m.
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Az épitési dvezetek telkein az épitési helyek feltintetésre kerUletek, kUldn kijeldlve annak
lakdsok kialakitasdra haszndlhatd részét, valamint kOIdn kijeldlve a hitéleti épitmény
elhelyezésére szolgdld épitési helyet.

Elhelyezhetd rendeltetések

Vi 6vezetben

1. sz. részterUlet:

igazgatdsi, iroda,

kereskedelem, vendéglatod, szolgditatd, szallds,

hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséglgyi, szocidlis,

kulturdlis, k&zsségi, szorakoztatod,

sport,

lakds, (a szabdlyozdsi terven feltUntetett C, H és J épuUletekben a vonatkozd jogszabdlyi

s

eldirdsoknak megfelelben, telkenként maximum 350 lakds).

Gksz ovezetekben

1. sz. részterUlet:

igazgatdsi, iroda,

kereskedelem, vendéglatod, szolgditatd, szallds,
hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséglgyi, szocidlis,
kulturdlis, kdzdsségi, szorakoztatd,

sport,

a tulajdonos, a haszndld és a személyzet szadmdara szolgdld lakds, (telkenként egy)
parkoléhdz,

Uzemanyagtoltd,

raktarozds.

2. sz. részterClet

igazgatdsi, iroda,

kereskedelem, vendéglatod, szolgditatd, szallds,
hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségUgyi, szocidlis,
kulturdlis, kdzsségi, szorakoztatod,

sport,

parkoléhdz,

Uzemanyagtoltd,

raktarozds.

3. sz. részterUlet:

A kereskedelmi, szolgdltatd terllet kdrnyezetre jelentds hatdst nem gyakorld gazdasdgi
tevékenységi célu épUlletek elhelyezésére szolgdl, kereskedelem, vendéglatd, szolgdltatd,
raktdrozdsi, sport.
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Telekalakitas, beépithetdség

terilet/ telek jelenlegi terilete | létesithetd beépités | kialakitott  terilet | létesithetd beépités
(m?) (m?) (m?) (m?)

1.részterOlet Gksz dvezetben | 25197 93957 28187

7702/31 83990

2. részterUlet 23180 6954 12826 3847

7702/19

3. részterUlet 116545 34963 116948 35084

RészterUletek elemzés
1.részterUlet

A terUleten a megépitett szerkezet befejezhetd, a beépitettség lehetdséget ad a kismértékd
bdvitésre.

2.részterUlet

A terUleten a szintterUleti mutatd megfeleld alakitdsdval kezelhetd a telekalakitasb ol adddod
beépitettség csdkkenés.

3. részterUlet
e Osszes terUlet 154.319 m?
csomopontok, autdpdlya 14353 m2
e  magdnut: 15067 m?2
e erddterllet lehajtoagban 8054 m?2

A terUleten 116948 m2 épitési telek alakithato ki. Jelen szabdlyozds szerint az épitési jogok
nem csorbulnak a ferUletrészen.
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KOZLEKEDESI ALATAMASZTO MUNKARESZ

A tervezési terUlet Biatorbagy varos délkeletirészében, Tordkbdlint hatdra mentén taldlhato.
A terUletet az 1sz. Budapest - Hegyeshalom vasutvonal, az M1 autépdlya, az MO autdut, az
MO és M1 gyorsforgalmi utak komplex csomdpontja, valamint a Térdkbdlinti-té és a mellette
fekvdé mezégazdasagi terlletek hatdroljdk. A terUlet jelenleg fejlesztés alatt dll, félig kész
épllettdombdk és azok épuld kodzlekedési kapcsolatai (mUtargyak, csomdpontok,
Utszakaszok) taldlhatok itt.

TELEPULESUZEMELTETESI SZOLGALTATASOK

A tervezési terGletet hatarold gyorsforgalmi Uthdaldzati elemek az orszagos féuthdldzat részei,
igy ezeket a Magyar kdzut Nonprofit Zrt. kezeli és Uzemelteti. Az 2. sz. vasUtvonal
Uzemeltetdje a MAV ZRt.

Halézatok és hdlézati kapcsolatok
Nagytérségi kapcsolatok

Biatorbdagy, Toépark terllete Pest megye nyugati részén, a févarostdl 12 km tdvolsdgban
helyezkedik el, k6zUthdldzati szempontbdl rendkivil kedvezd helyzetben. Kézvetlen térségi
és orszagos osszekdttetést biztositd kdzlekedéshdldzati elemek is kiszolgdljdk. Az MO kérgyUrl
és az M1 autépdlya nagymérety, kiUldnszintd csomopontja a tervezési terllet észak-nyugati
hatdrdn taldlhatd, igy a telepUlés megkdzelithetdsége nemzetkdzi szempontbdl is kivald.
Az orszagos féuthdlozat egyik eleme, az 1. sz. elsérendU f6Ut a tervezési terllettdl észak-
keletre, az M1 autépdlydval pdrhuzamosan halad &t, nyomvonala mentén jelentds méret(
gazdasagi terUleteket kiszolgdlva. A Tépark és az 1. sz. f6Ut, valamint a mellette fekvd
terGletek kdzvetlen kapcsolata az MO autdout egyik csomoponti dga (90413 és 90408 j.
csomoponti dgak.

Kotdttpdlyds kapcsolatok

A tervezési terUletet nyugati oldalrdl az orszdgos vasuthdldzat egyik térzshdldzati eleme, az
1. sz., Budapest — Hegyeshalom - orszdghatdr vasiutvonal hatdrolja, amely nem csupdn a
févaros, hanem Tatabdnya, Gydr és Bécs felé is kdzvetlen kdtottpdlyds kapcsolatot biztosit
a térség lakdi szadmdra. A 168/2010. (V. 11.) Korm. rendelet az 1. sz. vasutvonalat a transz-
eurdpai vasuti aruszdllitasi haldzat részeként mikddd vasuti pdlydk kdzé sorolja.

A tervezési terllethez legkdzelebb esd vasutdllomdasok a Térékbdlint vasutdllomas (kb. 2,5
km tavolsdgban) és a Biatorbdagy vasutdllomdas (3,5 km tavolsagban).

Kistérségi kapcsolatok

A tervezési terUlet kistérségi kapcsolatait a hatdrold gyorsforgalmi utak és az azokon
keresztUl elérnetd orszdgos féutak és &sszekdtd utak biztositidk. Budapest, Budadrs,
Toérdkbdlint és Biatorbdgy varoskdzpontjai kdzvetlenUl és (kdzUti kapcsolatokkal) révid iddén
belll elérhetdk.

A tervezési terUlet k6zUthdldzati kapcsolatait biztositd Utszakaszok:

e MO autdUt kérgylrl: Utkategdria: KUILB., kUlterUleti jelleggel, 2x2 forgalmi sévos
kialakitassal kiépitett autdut szakasz. Az M1 autdpdlya felé haladd csomdponti dgon
tdl az 1. sz. f6Ut irdnydban 2x1 forgalmi savra szUkUl a keresztmetszet. A tervezeési
terGlet mellett az MO-M1 kdzvetlen kapcsolatot 2 kanyarodé sdv biztositja.

e M1 autbépdlya (Budapest - Hegyeshalom): Utkategéria: K.I.B., kilterUleti jelleggel, 2x2
forgalmi savval kiépitett autépdlya-szakasz, a tervezési terllet mentén gyUjtd-elosztd
pdlyaval.

e sz. (Budapest — Tatbdnya - Gyér - Hegyeshalom) f8Ut: Utkategéria: K.III.B., kUlterUleti
jellegU Ut, 2x1 forgalmi savval, aszfaltburkolattal.
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e MO-MIgyorsforgalmi utak csomodpontja: telies Idhere fipusd csomobpont, direkt
dgakkal kiemelt forgalmi irdny: MO autéut — M1 autépdlya nyugati szakasz. Tébb, a
tervezési terGlethez kapcsolddd, éplléd Utszakasz is Iathatd: a terllet délnyugati
oldaldn az MO autdéuton tervezett csomodponti kapcsolat (megépllt, de még nem
haszndlt a felUljaré és a kapcsolddd nagyméreti korforgalmi csomodpontok),
valamint az M1 autdpdlya mindkét irdnydbdl tervezett lehajtdk és a csatlakozd
mUdtargyak. Epll az MO-tél az M1 Budapest felé haladd iranydban médosuld felhajtd
s.

Kozuti kozlekedés

Uthélézat

A terUleten délkeleti felében megvaldsuld, nagyméretl épllet-egyUttes kdzuti kiszolgdlasat
biztositdé  Uthdldzati elemek, csomopontok, illetve parkoldfellletek mar  részben
megvaldsultak, vagy éplinek.

A terUlet & feltdrd Utjat az MO autdut és az M1 autdpdlya kapcsolatai kdzott, a terllet
tengelyében haladd gyUjtéut fogja biztositani, amelynek nyomvonala és fébb
csomopontjai részben elkésziltek. Az épUlet-egyUttes Tordkbdlint feldli oldaldn is épUl a
kiszolgdlo Ut.

Forgalmi vizsgdlatok:

A tervezési terUletet érintd, vagy ahhoz koézeli dllami Utszakaszokon a Magyar Kozut
Nonprofit ZRt. 2014. évi forgalomszamldldsi adatai szerint az aldbbi jellemzé forgalmi értékek
(Atlagos Napi Forgalom) tapasztalhatok:

M1 autépdlya (13+598 — 16+360 km szelvények kozott)

Szgjm Kistgjm [Sz6l6 |Csukldés [K6zéptgj [Nehézt |poétkocsis |nyerges [specidlis| Mkp Kp Lasso  |ANF
busz  |busz im0

(i/nap) (i/nap) |(i/nap) [i/nap) |(i/nap) (i/nap) |j/nap) (i/nap) (i/nap) [(i/nap) |[(i/nap)|(i/nap) |Eim/nap

41092 4786 374 |97 876 564 181 287 12 88 0 0 51917

MO autdut (0+000 — 4+322 km szelvények kdzott)

Szgjm Kistgjm [Sz6l6 |Csuklds [K6zéptgj [Nehézt |potkocsis |nyerges [specidlisf Mkp  [Kp LassG  |ANF
busz  |busz im0

(i/nap) (i/nap) |(i/nap) [(i/nap) |(i/nap) (i/nap) |i/nap) (i/nap) (i/nap) [(i/nap) |(i/nap)|(i/nap) |Eim/nap

22000 6500 (250 |20 850 2200 800 7000 17 200 0 0 56503

1.5z f6 Ut (9+399- 11+998 km szelvények kdzott)

Szgjm Kistgjm [Sz6l6 |Csukldés [K6zéptgj [Nehézt |poétkocsis |nyerges  [specidlis| Mkp Kp Lasso  |ANF
busz  |busz imG

(j/nap) (i/nap) |(i/nap) [j/nap) |(i/nap) (i/nap) |(i/nap) (i/nap) (i/nap) |(i/nap) |(i/nap)|i/nap) [Ejm/nap

8522 1604 (145 |0 109 199 24 157 0 37 11 2 11745

Autépdlydkon a megfeleld szolgdiltatdsi szinthez tartozd forgalomnagysdg: kilterlleten
1200 Ejm/h/forgalmi sdv, 2x2 sdvos autdutak esetén 1100 Ejm/h/sdv, az eltlrhetd
forgalomnagysagok: 1700 Ejm/h/sav, illetve 1600 Ejm/h/sav.

2x1  forgalmi sdvos féutak esetében a megfeleld szolgdltatdsi szinthez tartozd
forgalomnagysdag: kUlterlleten 1400 Ejm/h, kétirdnyban, az eltdrhetd forgalomnagysdg:
2000 Ejm/o6 kétiranyban.

10%-0s MOF (Mértékadd Ora Forgalom) figyelembe vétele esetén megdllapithatd, hogy az
MO autéut mar atlépte a megfeleld szolgdltatdsi szintd forgalmi hatdrértéket, kilondsen a
47 %-0s ardnyU nehéz tehergépjarmy forgalom figyelembe vételével. Az M1 autépdlya (a
gyUjtd elosztd sdvok megvaldsuldsanak kdszdénhetden) még megfeleld szolgditatdasi szinten
Uzemel. Az 1. sz. féUt tervezési terUletrdl kdzvetlenUl elérhetd szakaszdn 14 %-0s
kapacitdstartalék mérhetd.
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Forgalmi rend

A tervezési terGletet két gyorsforgalmi Ut kUldnszintG csomopontja hatdrolja északon, itt
kdzuti jelz6tdblak és Utburkolati jelek biztositjdk a forgalom iranyitdsat. A tervezési terGlet
egyik része jelenleg beépitetlen, zéldterllet, mdasik része épitési terllet, igy oft csak épitési
forgalom halad.

Kozosségi kozlekedés (kozuti és kotottpalyds kapcsolatok)

A tervezési terllet megkdzelithetdsegét —tekintettel arra, hogy épitési terllet- kdzdsségi
kozlekedés jarat nem biztositja.

Kerékpdros és gyalogos kozlekedés

A tervezési terUleten sem gyalogos-, sem kerékpdros kdzlekedés nincs (kivéve az épitésen
dolgozdk mozgdsat), a gyorsforgalmi utak feldl gyalogos, illetve kerékpdros kdzlekedési
szempontbdl nem megkdzelithetd. Tordkbdlint irdnydbdl a tervezési terllet egy foldUuton
(mezbdgazdasagi feltard Uton) megkdzelithetd, de burkolt Utszakaszon nem. A Térdkbdadlinti-
to partjan gyalogos sétdny épult ki, amely kdnnyen &sszekdthetd lesz a Tépark terlletével.
Parkolas

A tervezési terUleten jelenleg csak épitési forgalom és parkoldsi igény létezik.

HELYZETELEMZES

A tervezési terGlet kdzUti kdzlekedési szempontbdl kiemelkedden j6 megkdzelithetdségu, a
kdzvetlen kapcsolatot biztositdé gyorsforgalmi  Uthdldzat elemeinek kdszdnhetden.
Ugyanakkor ez az elény hatranyként is jelentkezik a terllet beépithetdsége, a lehetséges
terUlethaszndlati funkcidk szempontjdbdl, hiszen két nagyforgalmu gyorsforgalmi Uthdaldzati
elemmel kérbedlelve, a forgalom miatt keletkezd kdros anyag kibocsdtds és a zajhatds
miatt csak korldtozott szadmu funkcidt szolgdlhat az épUld épllet-egyUttes.

Tovdabbi probléma, hogy a terUlet feltard Utjait nehéz bekdtni a szomszédos gyorsforgalmi
csomopontba.

A tervezési terUleten belll a gyalogosforgalmi és kerékpdros forgalom, valamint a parkoldsi
lehet&ségek elhelyezése nem figg (vagy csak korldtozott mértékben) figg a szomszédos
terUletek forgalmdatdl. Bdarmilyen beépités esetén meg kell vizsgdini a terllet k6z6sségi
kozlekedési elldthatdsagat.

HELYZETERTEKELES

A tervezési terUlet kdzlekedési szempontbdl kivald adottsdgokkal bir. Tervezési alapelvként

mondhatok el az aldbbiak:

e atervezésiterUlet dltal generdlt kdzuti forgalom szdmdara lehetdség szerint biztositani kell
az MO autdut és az M1 autdpdlya kdzvetlen elérhetdségét,

e kerUlendd a teljes generdlt forgalom MO-szakaszra ravezetése, tekintettel arra, hogy az
MO gyorsforgalmi Ut érintett szakasza az orszédg egyik legforgalmasabb, de
mindenképpen legnagyobb nehéz teherforgalmat viseld Utszakasza,

e TOrokbdadlint felé kdzuti kapcsolat kiépitendd,

e a terGleten belll fenn kell tartani a gyalogos- és kerékpdros kdzlekedés biztonsdgos
lebonyolitdsdnak lehetéségét,

e bdrmilyen fejlesztés esetén, a parkoldsi igényeket az OTEK dltal meghatdrozott
meértekben ki kell elégiteni, mivel a kdzUti kdzlekedés valdszinlleg sokdig az egyetlen
redlisan méd marad a tervezesi terllet €s a szomszedos varosok kdzott.

KOZLEKEDESI JAVASLATOK

A Toépark terUleten tervezett funkcidk az aldbbiak:
Gazdasdgi és telepuUléskdzponti vegyes dvezetekben:
* igazgatasi, iroda

* kereskedelmi, szolgaltaté

Obeliszk St0dio Kft 18



Biatorbdgy, Tépark Projekt telepUlésrendezési eszkdzei

* szdllas jellegy,
* hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségugyi, szocidlis,
e kulturdlis, kdzsségi szorakoztatd,
* sport,
e Uzemanyagtoltd,
* raktdrozads,
* 350 db lakas
e a terUlet azon részén, amelyben a gazdasdgi célu haszndlat az elsédleges egyéb
kozbsségi szérakoztatd,
A Tépark-beruhdazds épitési engedélye szerint:
e Osszesen beépitett alapterllet: 27.161 m2
e Osszes bruttd szintterlet: 142.873 m?

A tervezett funkcidkhoz a Z.E. MUhely Vdarosrendezési és Epitészeti Kft. tervezési terUletre
vonatkozd Telepitési Tanulmdnytervében (2015. augusztus) foglaltak szerint  vettUk
figyelembe a terllet kUlsé kodzUthdaldzati kapcsolatait, belsd kdzlekedési hdlézatat és a
tervezett parkoldszdmokat is.
A tanulmdnyterv a fejlesztést harom részterlletre bontotta:

e 1.5z terGlet: 7702/31 hrsz-U terUlet (B-l épUletek)

e 2.5z terUlet: 7702/19. hrsz-U terUlet (A épulet)

e 3.sz. terUlet: az MO autdut és az 1. sz. vasutvonal kdzotti terlletfrész.

Kozuthaldozat

Gyorsforgalmi utak

Meglévd, megmaradd:

* MO autdut (koérgyUrd): Utkategodria: K.II.B.

* M1 autdépdlya (Budapest - Hegyeshalom): Utkategdria: K.I.B.

KUlterUleti véddtavolsdg: 100-100 m

Orszdgos féutak

Meglévd, megmaradd:

e 1.sz. elsérendy féUt (Budapest —-Tatabdnya — Gyér - Hegyeshalom): Utkategdria: K.III.B.

Megkozelithetdség:

A Toépark terllete mind az M1 autépdlya, mind az MO autdut irdnydbdl megkdzelithetd,
lehajté rdmpdakon keresztul, azonban a terllet elhagydsa csak az MO autdut felé lehetséges.
Keltett forgalom:

A tervezett 2780 parkoldhely dltal keltett forgalom:

A biztonsdg javdra tévedve feltételezzik, hogy a Tordkbdlint felé iradnyuld forgalom
elenyészéen kicsi, igy az 6sszes keltett forgalom az MO csomdpont irdnydban tdvozik a
terUletrdl.

Figyelembe véve a tervezendd funkcidkat, feltételezhetd, hogy két csUcséra alatt a
parkoldhelyek 80 %-a kiUrUl, illetve cserélédnek a gépjarmuivek.

Eszerint a parkoléfellletek 40 %-a: 1112 Ejm/h indul el az MO felé.

A forgalom kb. 60 %-a Budapest (M1) felé indul: 668 Ejm — 1 t&bblet forgalmi sav kapacitdst
jelent, ez a sdv mdr megépllt az MO csomdponti agdn.

A forgalom 40 %-a MO déli irdnydba halad 444 Ejm/h tdbbletterhelést okozva a
gyorsforgalmi Uton.

Tervezési terilet belsé Uthalézata

BelterUleti gyUjtéutak (Utkategdria: B.V.c.C.):

Tervezett:

Az MO autdut és az MTautépdlya kdzé zdart terlleten dthaladd Utszakasz, amely a teljes
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beépités hosszdban, annak északi hatdrdn halad és kdzvetlen kapcsolatot biztosit a terUlet
forgalmdnak a gyorsforgalmi utak irdnydba (nyugati kérforgalom és az M1 csomodpontja
kozot).

Az 1. és 2. sz. terUletek kozott észak-déli irdnyban vezetett Utszakasz, buszmegdllidkkal (két
korforgalom kdzbtt)

Kiszolgdlé utak (Utkategdria: B.VI.d.D.):

Eszaki gyUjtéUttal pdrhuzamosan haladd, a beépités mellett a keleti parkoléba vezetd
Utszakasz

Déli kiszolgald ut

Térdkbdlint felé vezetd (lehetséges) Utszakasz

Csomoponti agak

Kiépitendd csomdpontok:

A telepitési tanuimdnyterv szerint nagyméretl kérforgalmak tervezettek az MO autdut
lehajtd agai és a fejlesztési terllet 16 gyUjtdutinak csomopontjaiban.

A csatolt mintakeresztszelvények mutatjdk a kildnbdzé szabdlyozdsi szélességU Utszakaszok
javasolt keresztmetszeti elrendezését, a jarddk, zoldsdvok és a csapadékviz-elvezetési
megolddsok helyét.

Kozosségi kozlekedés

Ko6z0ti kozosségi kozlekedés

A Telepitési tanuimdnyterv szerint a Topark fejlesztési terllete és Tordkbdlint vasutdllomds
kozott Topark Expressz néven menetrendszerinti buszjdratot inditanak majd, hogy a terUlet
kOzOsségi kdzlekedéssel is kiszolgdlt legyen. A buszjdarat szdmdra hdrom buszdbdlben
elhelyezett megdlld tervezett az 1. sz. terGleten.

Kotottpalyas kozosségi kozlekedés

Bdr az 1. sz. Budapest — Hegyeshalom — orszdghatdr vasutvonal a tervezési terllet nyugati
hatdrdn halad el, vasiuti megdlldk csak a szomszédos telepuléseken taldlhatdk 2-5 km
tavolsagban.

Kerékpdros kozlekedés

Bdr kerékpdros kdzlekedési fellleteket nem terveznek a Topark terlletén, de a Tordkbdlint
feldl, déli irdnybdl érkezd, késébb kiépitendd kiszolgdld Ut mellett elvdlasztott kerékpdrit is
vezethetd hivatdasforgalmi kerékpdrut. A terUleten belUl megfeleld szamu kerékpdrtarolérdl
gondoskodni kell.

Gyalogos kozlekedés

A tervezési terUlet elérnetésége Torokbdlint feldl gyalogosan is biztosithatd (pl. a Térékbdlinti-
t6 mellett). A terGleten belUl széles gyalogutak tervezettek.

Parkolas

A terUleten épités alatt dlld terllethaszndlati funkcidk szdmdra felszini parkoldhelyek és
melygarazsok epuinek.
Az épitendd parkoldsi lehetdségek:
1.sz. terUlet
e Felszini parkold: 336 parkolddllas
e  Mélygardzs: 1719 parkolddllds
2.5z. terUlet
e  Mélygardzs: 420 parkolddlids
3.sz. terUlet
e Felszini parkold: 303 parkolddllas
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Kozmuvek

A tervezési terGlet az M1 autdopdlya, a Tordkbdlinti TO északi-északkeleti partja mellett
végighaladé Ut, a Térdkbdlint-Biatorbdgy telepUléshatdr, a Budapest-Gydr vasutvonal, az
MO autdut és a tervezett MO és M1 autdpdlydt dsszekdtd Ut dltal hatdrolt terllet.

A tervezési terUletet hatdrold M1 autépdlya északi oldaldn Uzemeld Un. budadrsi Budapark
terUlet, a Budapest-Bécs vasutvonal nyugati oldaldn 1évé tordkbdlinti Nemzetkdzi Uzleti Park,
valamint a Térokbdlinti lakdtertlet szamdara a teljes kdzmdUellatds kUldnbdzé kdzmU szakdgi
hdlézatai rendszerei kiépUltek. A legkdzelebbi biatorbdgyi beépitett terllet a Vendel Park
terGlete, ahol a teljes kbzmUellatds szintén kiépUlt.

A tervezési terUleten belll azonban a kézmuUelldtd hdaldzati rendszerek még csak részben
épuUltek ki, de néhdny, mads terUleti egységeket kiszolgdld célvezeték a tervezési terlleten
athalad. llyen vezeték egy NA 300-as méretd regiondlis vizvezeték az MO autépdlya mentén
és egy, a tervezett MO és M1 autopdlydt 6sszekdtd Ut mentén megépitett 22 kV-os villamos
szabadvezeték, valamint kdzmud |étesitménynek mindsil a T6 Park terUlet és az M1
autépdlya kdzott mar Uj nyomvonalra atépitett csapadékvizeket szallitd Hosszuréti patak is.
A terUlet elldtasdra a térokbadlinti hdldzat feldl kiepUlt egy jelenleg még magdntulajdonu dn
200-as vizvezeték és egy ideiglenes transzformdtor dllomds.

A telepUlésrendezési javaslat szerint az épitéstgyi eldirdsoknak megfeleléen a terllet
legnagyobb részén GKSZ és TelepUléskdzponti vegyes terUlet alakithatd ki, amelyben
lakdfunkcidk is elhelyezhetdk.

A kedvezd topogrdfiai, kdzlekedési adottsagu tervezési terlleten a tervezett komfortos,
kényelmes élet- és munkakoriiményt, hatékony gazddlkoddsi lehetdséget nyujtd igényes
telkek szdmdra a koérnyezetvédelmi igényeket is kielégitd telies kdzmuUellatds kiépitése
szUkséges. A telies kozmUellatas biztositdsdra kiépitendd a  terUlet  vizelldtdsa,
szennyvizcsatorndzdsa, felszini vizrendezése, korszerd vezetékes energiaelldtdsa és a
vezetékes hirkdzlése. Az ingatlankomplexum minden szegmense zold energia
felhaszndldsaval és kdrnyezettudatos megolddsokkal kerUl kialakitdsra.

A megengedett max. beépitési lenetdség megvaldsuldsat kdvetden a telies kdzmUiellatds
biztositdsa esetén varhatd dsszes kdzmuiigények (kerekitve):

Vizigény (m3/nap) 510

Elvezetendd szennyviz

mennyisége (m3/nap) 460

Villamosenergia igény (MW) 6.9

Foldgdz igény (Nm3/h) 1450

A prognosztizdlt igények kielégitésének a lehetdségét a kdzmU-aganként készitett fejlesztési
javaslat rogziti. A kdzmUelldtds feltétele a mUszaki kapcsolat  biztositdsan t0l a
kdzmufejlesztési hozzdjdrulds befizetése kdzmivenkent az alapbdzis fejlesztésre.

Vizellatas

A tervezési terUleten a tervezett l1étesitmények prognosztizdlt vizigénye 510 m3/nap. Ezt a
vizmennyiséget alapbdzis szempontjdbdl a Biatorbdgyi terlleteken vizelldtdst szolgdltatd
F&varosi VizmUvek Zrt. a meglévd alapbdzisairdl biztositani tudjak.

A tervezési terllet elldtdasdra a terllet melletti torokbdlinti T Park terUletén a vasut mellett
épult ki az ETV NA 300-as regiondlis vizvezetékérdl ledgazd dn 200-as vizvezeték. A tovabbi
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létesitmények ellatasdra a késébb kialakulandd feltard utak nyomvonaldn kell egy ellatd
haldzati rendszert kialakitani. Az elldtd rendszert az MO autdpdlya mentén Uzemeld dn 300-
as vezetékrdl kiépitendd, az autdpdlya nyomvonaldat keresztezd bekdtd vezetékkel fogjdk
betdpldlni. A telken belUli vezetékek nem kdzterUleti utak nyomvonaldn fognak kiépUlni, igy
a vezetékek sem lesznek kozterUleti vezetékek, tehdt Uzemeltetés vonatkozdsaban
kUlénleges megolddsokra lehet szikség. A mar kiépult vezeték jelenleg magdnvezeték, a
lecsatlakozds utdn egy mérdhelyet alakitottak ki. A méréhelyen mért fogyasztds utdn a
VizmU a tulajdonos felé szamldz. A hdldzat Uzemeltetését vagy a tulajdonos a sajat
Uzemeltetd szervezetével végezheti, vagy pedig megbizhat az Uzemeltetésre egy arra
jogosult mds szervezetet is.

A belsé ellatd haldzati rendszert lehetbleg kdrvezetékes kialakitdsU rendszerré javasoljuk
kiépiteni, mert a kd&rvezetékes rendszerd hdldzattal biztonsdgosabb elldtast lehet
szolgdltatni, azzal az esetleges pangd vizes dllapotokat el lehet kerdini.

A tervezési terlleten belil NA 100-as-paraméternél kisebb keresztmetszetl vezeték a
megfeleld tUzivizmennyiség biztositdsa érdekében nem épithetd. Az épitendd vizelldtd
hdldzatra a biztonsdgos tUziviz ellatds érdekében a rendeletekben eldirt sUrdségben fold
feletti tUzcsapokat kell elhelyezni.

Szennyvizelvezetés

A telepUlésen elvdlasztott rendszerl szennyvizcsatorna hdldézat Uzemel, az dltala
OsszegyUjtdtt szennyvizeket a telepUlés szennyviztisztitd telepen tisztitjidk meg.

A szennyviztisztitd telep korszer( technoldgidju, mechanikai, bioldgiai €s kémiai fokozattal
rendelkezik. Tisztitd kapacitdsa 2000 m3/nap és + 10 % szippantott szennyviz fogaddsdra is
alkalmas. A tisztitotelep jelenleg mdar bévitésre szorul, annak telepitési lehetdsége biztositott.
A 2011. évi CCIX. szamu, a vizi-kdézmU szolgdltatasrol szolo torvény teljesitésére a kdzmuaives
szennyvizelvezetés szolgdltatasat 2013. junius 29-t8l a Févdrosi VizmUvek Zrt. vette af.

A tervezett |étesitmények megvaldsuldsa esetén a terlleten 460 m3/nap tébblet szennyviz
elvezetésére lesz szUkség. A biatorbdgyi szennyviztisztité telep a jelenleg tervezett
fejlesztések soran keletkezd 420 m3/nap szennyviz mennyiséget jelenlegi dllapotdban nem
fogadni tudja fogadni, az ide vezetés esetében annak kapacitds bdvitését el kell végezni.
A tervezési terUlet a Térokbdlint-Biatorbdagy telepUlléshatdr mellett helyezkedik el, tehat a
torokbdlinti szennyvizesatorna hdldzat is a kdzelben van.

Térdkbdlinton elvdlasztott rendszerd csatornahdlézat Uzemel, a szennyvizcsatorna hdldzat
Uzemeltetdje az ETV Kft. A vizsgdlatok szerint a telepUlésen két szennyviztisztitd telep Uzemel.
A varosi szennyviztelep Térékbdlint varos terlletén keletkezett szennyvizeket tisztitja. A telep
Tordkbdlinton a Téglagydr utcdban Uzemel. A telep hidraulikai terhelése: 3.000
m3/nap,,szarazidei ternelése: kb. 2.200 m3/nap, tehdt tartalék kapacitdssal rendelkezik.

A szennyvizek elvezetését a talaj- és talajviz védelme érdekében elvdlasztott rendszer(
szennyvizcsatorna hdldzaton keresztUl kell megoldani. A terGleten az elékdzmivesités
keretében kell a kiépitendd utak nyomvonaldn a szennyvizcsatorna hdlézatot megépiteni.
A tervezési terUlet topogrdfiai szempontbdl a Térdkbdadlinti t6 irdnydba lejt, igy a kiépitendd
gravitdcids szennyvizcsatorna hdldzati rendszert is ebbe az irdnyba gravitdléan lehet
kialakitani. A viztdrozd mellett kell egy szennyviz dtemeld berendezést épiteni, amelyekbdl
nyomovezetéken keresztUl lehet a szennyvizeket a meglévd elvezetd rendszerbe juttatni.
Befogadokeént kedvezd adottsag a Bajcsy Zsilinszky Uti @ 40-es méret( betoncsatorna, mert
az ilyen nagyméretlU csatorndnak megfeleld vizszallitd kapacitdsa van. Mdsik lehetdség az
Orhdz utcai @ 20-as méretd KGPVC csatorna, de ennek hidraulikai felUlvizsgdlatat el kell
végezni az ilyen mennyiségU tébblet szennyviz elvezethetdsége érdekében.

Meg kell még emliteni, hogy kdbzcsatorndba majd csak a rendeletekben eldirt
szennyezettségU szennyvizek engedhetdk. Az egyes telkekrdl, ha azon valaki valamilyen
vallalkozdst is folytat, a vallalkozdsbol eredd eltérd szennyezettsegU vizeket telken belll eld
kell fisztitani és csak a megengedett szennyezettségU szennyvizet lehet a kdzcsatorndba
tovdbbitani.
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Csapadékvizelvezetés

A tervezési terlleten tervezett Ieétesitmények (épitmények, utak, stb.) megvaldsuldsa esetén
a terGleten a burkolt felUletek ardnya nd, igy né a réluk gyorsan lefolyd csapadékvizek
mennyisége is. A csapadékvizek végsé befogaddja a viztdrozd lehet, a vizeket az utak
nyomvonaldn kiépitendd zart csapadékcsatorna hdldzattal kell a befogaddba vezetni.

A T0 jelenleg jelentésen feliszapolddott, igy a tdrozd kapacitdsa is lecsdkkent. A viztdrozd
komplex funkcidju, azaz elsédlegesen drvizcsics csdkkentési és Ontdzési, jarulékosan
horgdszati célu. A t6 a kérnyezetében - az MO, M1, a biatorbdgyi és a budadrsi terUleteken
- tovdbbd a torékbdlinti fejlesztési terUleten keletkezd tébblet vizek befogaddsara jelenleg
mar csak mUszaki beavatkozdsokkal (vizszint szabdlyozds, kotrdssal, stb) alkalmas.

A tervezési terUleten létesitendd burkolt felUletekrdl levezetett csapadékvizeket Ugy lehet a
toba vezetni, ha a tovdbbtervezések sordn a bevezethetdséget igazoljgk és azt
hatésagokkal egyeztetik és engedélyeztetik. Vdarhatdan a tervezési terUlet telkén egy
csOkkentett kifolydsu zdportdrozd |étesitésére lesz szikség, az abbdl a befogaddba
vezethetd vizmennyiséget szintén engedélyeztetni kell a hatdsagokkal.

A csapadékviz téba vald vezetésnél nagy figyelmet kell arra forditani, hogy a szennyezett
csapadékvizeket befogaddba vezetni nem szabad. igy azokon a helyeken, ahol a
csapadékvizek szennyezésének esélye fenndll, ott a bevezetés eldtt hordalék, illetve
szénhidrogénfogd berendezés alkalmazdasa szikséges.

Energiaellatas

A tervezési terUlet korszer(, kornyezetbardt, komfortos, automatikus Uzemvitel(
energiaelldtdsa csak vezetékes energiahordozéval biztosithatd. A térségben vezetékes
energiahordozéként a villamosenergia és a féldgdz dll rendelkezésre.

Energetikailag, beruhdzdsi és Uzemeltetési koltségeket is figyelembe véve a
legkedvezédbben, a villamosenergia vilagitdsra és erddatviteli céll energicigények
kielégitésére, a féldgdz komplex termikus célU energiaelldtasra alkalmas.

Villamosenergia ellatas

A telepUlés villamosenergia ellatasdnak Uzemeltetdje az ELMU-EDASZ Elosztohdldzati Kt

A telepUlés fogyasztdinak villamosenergia elldtdsdnak bdzisa a Budadrsi 132/22 kV-os és a
Biatorbagyi 132/25/22 kV-os aldllomds. Kordbban Biatorbagy kdzpontjdban, a Viadukt
utcdban Uzemelt a Biatorbdgy-MAV aldllomds, amely a MAV nyomvonal korrekcidjaval
egyOtt felszdmoldsra kerUlt, és mint MAV aldllomds dattelepitették az 1-es Ut melletti
iparterGletre. Azéta az aldllomdst bdvitették kommundlis fogyasztok elldtdsdra is, igy
jelenleg a térség meghatdrozéd bdzis aldllomdsa lett. A két aldllomdstdl induld 22 kV-os
gerinchdlozat fUzi fel a fogyasztoi transzformdator dllomdsokat.

A tervezési terUlet telke az M1 és az MO autdpdlya kdzott fekszik, a ket autdpdlydat 8sszekdtd
tervezett Ut nyomvonala mellet épUlt ki egy 22 kV-os foldkabel.

A tervezési terUleten varhatd 6,9 MW villamosenergia igények kielégitésére 2 alternativa
adodik:

e Amennyiben az M1 és az MO autdpdlydt dsszekodtd tervezett Ut nyomvonala mellet
meglévd 22 kV-os féldkdbel rendelkezik ekkora szabad kapacitassal, akkor a telken
belll elhelyezendd 6 transzformdator telepitésére van szUkség, ez a tovdbbtervezés
sordn megkérendd ELMU nyilatkozatban leirtaktdl fUgg.

e HaazM1 és az MO autdpdlydt sszekdtd tervezett Ut nyomvonala mellet meglévé 22
kV-os foldkabel nem rendelkezik ekkora szabad kapacitdssal, akkor vagy a Budadrsi,
vagy pedig a Biatorbagyi aldllomdstdl kell Uj 22 kV-os kabelkdrt kiepiteni és arrdl lehet
a telken belll épitendd transzformdatorokat betapldini.

A tervezési terUleten épitendd kdzép- és kisfeszUltségU villamosenergia elldtd hdldzatokat
foldkdbelekkel, térszin ald helyezve kell kivitelezni.
A tervezési terllet telkén a telken belUli feltdré utak és a parkoldk nyomvonaldn a
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térvilagitast is ki kell épiteni. A térvildgitdsnak nemcsak kdzlekedésbiztonsdgi, hanem
vagyonbiztonsagi és figyelemfelkeltd szerepet is szolgdini kell. Az intenziveblb megvildgitdas
a nagyobb megvildgitast nyJjtd, ill. a sirlbben szerelt I[dmpdkkal, ldmpatestekkel
biztosithatd. Nagyon fontos, hogy energiatakarékos Idmpatestek kerUljenek elhelyezésre. A
kozvilagitdsnak a terUlet arculatformdlasaban is jelentds a szerepe.

Foldgazellatas

Biatorbdagyon a fldgdzelldtds szolgdltatdja a TIGAZ DSO Féldgdzelosztd kft.

A tervezési terUleten az Uj Iétesitmények prognosztizdlt foldgdz igénye 1450 Nm3/nap. Ezt a
mennyiséget alapbdzis szempontjadbdl a Tigdz Zrt. szolgdltatni tudja.

A tervezési terUlet tdgabb kérnyezetében megfeleld kapacitdst meglévd
nagykdzépnyomdsu vezetékek Tordkbdlinton, a Bajcsy Zsilinszky utca - Tépark utca
nyomvonalon Uzemelnek, ezekrdl lehet a terllet elldtasdra ledgazd vezetéket épiteni. A
terUletet ebbdl az irdnybdl feltard Ut kordbban a Té vélgyzard gdtfjgn épllt meg. A
gdttestben gdzvezeték nem épithetd, igy a vezeték csak a gat mentett oldali telkén,
szolgalmi jog biztositasaval épithetd meg, vagy egy hosszabb, mdshol Iévd nyomvonalon
kell a betdpldald vezetéket megépiteni. A mentett oldali telken az érvényben 1évé tervek
szerint piac |étesitését tervezik, amihez a telket jelentésen feltoltotték, igy a gat elvesziti
funkcidjat, mert a telek magasparttd valt. Ekkor mar a meglévé magasparti részen a
vezeték megépithetd.

A terUleten belUli a késébb kialakitandd utak nyomvonaldn kell a féldgdzellatéd hdldézatot
kiépiteni. A hdldézati rendszert a fent emlitett nagykdzépnyomdsty vezetékekrdl lehet
betdpldlni. A terlleten belll egy nagykdzép/kdzépnyomdsy nyomdscsdkkentd
berendezést kell telepiteni, a terGleten bellli elldtast kdzépnyomdsU hdldzati rendszerrel
javasoljuk megoldani.

Megujulé energiaforrasok

A hagyomdnyos energiahordozdk kdltségigényessége miatt a fogyasztok érdekidédése a
megujuld energiahordozék irdnt ndvekszik. A vizsgdlatok alapjan megdllapithatd, hogy a
telepulés természeti adottsdga a napenergia hasznositds lehetdsege, amely évi 2000-2200
napos ora hasznositasat tenné lehetdveé.

Energiagazddlkoddsi szinten redlisan megtérild beruhdzdssal taviatban is a megujuld
energiahordozdk kozUl csak a nap energidja hasznosithatd., A telepUlés természeti
adottsdga alapjdn a 2000-2200 oéra kérGli napos 6éra aktiv hasznositdsaval jelentds
hagyomdnyos energiahordozd megtakaritds érhetd el. Az aktiv hasznositds a
napkollektorok és a napelemek alkalmazdsdaval érhetd el. Ezek gondos elhelyezéséhez
szUkséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontévd vaini.

A napkollektorokkal a haszndlati melegviz termelésre és el6-utd fUtési szezonban temperdld
fUtésre forditandd kdzUzemi energiafelhaszndlds csdkkenthetd. A napelemekkel a
vilamosenergia felhaszndlds csdkkenthetd. A ma mdr elfogadott ad-vesz rendszer
alkalmazdsdval a tdébblet termelt vilamosenergia egyszerien a kdzhdldzatra terhelhetd,
hiany esetén ugyanazzal a hdlézati rendszerrel a kdézhdldzati vételezés megoldhato.

A napenergia aktiv hasznositdsanak alkalmazdsdval kapcsolatban azonban meg kell
emliteni az id8jardstdl vald figgdséget. gy az igények kielégithetéségét a hagyomdnyos
energiahordozokkal is ki kell tudni elégiteni. A napenergia hasznositGsa csak az éves
energiafelhaszndlds csdkkentésében jatszik jelentds szerepet, amely a fenntartdsi kdltségek
csdkkentését eredményezi.

A passziv napenergia-hasznositds az épulletek tdjoldsdval érhetd el. Ezt nagyon oI lehet
hasznositani Uj épUletek elhelyezésénél, az Uj éplletek joI megtervezett telepitésével. Az
épullet kedvezdbb tdjoldsdn kivil egyéb épitészeti elemek alkalmazdsaval, tudatos
névénytelepitéssel fokozni lehet a hasznosithaté napenergia mennyiségét. Jelentds
vezetékes energiafogyasztas takarithatdé meg, ha az Uj épUletek tervei a passziv napenergia
hasznositdsdra térekedve készilnek. Nagyon fontos a tovdbbtervezés sordn ennek a
szemléletnek az alkalmazdsa.
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Egyéb megujuld energiahordozok (szél-, féldenergia) hasznositdsat akaddlyozza, hogy a
hasznositdsat szolgdld beruhdzds gazdasdgossaga vitathatd, megtérllése a jelenlegi
hagyomdnyos energiahordozok drstruktirdja mellett taviatba nydld, igy hasznositdsdra
legfeliebb egy-egy beruhdzé vdllalkozik.

Vezetékes elekironikus hirk6zlés

Biatorbagyon, igy a tervezési terllet vezetékes tavkoziési ellatdsdat is jelenleg a Magyar
Telekom Nyrt. biztositjia. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozéd 32-es korzetszdmu
Biatorbdagy primer kdzpont a vezetékes tdvkdzlési hdldzat bdzisa. Biatorbdagy 23-as
korzetszdmon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkdzi tavhivo haldzathoz.

A tervezési terUlet jelenlegi vezetékes tavkdzlési ellatottsdga teljes kdrinek tekinthetd, azaz
valamennyi tavkozlési igeny kielégitett.

A vezetékes tavkodzlés bdr mUszaki megjelenésében kézmU jellegy, szolgditatasa alanyi
jogon térténik. Ezért azigényldk ellatdasa is egyéni elbirdldssal, egyéni szerz&déskdtés alapjdn
torténik. A szUkséges haldézatfejlesztést a szolgdltatd sajat beruhdzdsként valdsitia meg. A
fejlesztések soran fellépd vonaligény kielégithetd.

A vezetékes tavkoziési hdldzatot a tervezési terlleten belll kizardlag foldkdabelekkel lehet
kiépiteni.

Vezeték nélkili elektronikus hirkozlés

A tavkozlési ellatottsdgot tovdbb ndveli a vezeték nélkuli mobiltelefonok haszndlata. Ennek
terGleti korldtja nincs. A tervezési terUleten valamennyi vezeték nélkUli tav- (T-COM, Telenor,
Vodafone) és hirkdzlési szolgdltatd megfeleld vételi lehetdséget tud biztositani.
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Jovahagyandé Munkarészek
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Biatorbagy Varos
Topark
telepilésrendezési eszkozei

TELEPULESSZERKEZETI TERV LEIRAS
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Biatorbagy Varos Onkormdnyzata
Képviselb-testlletének

ot (....) ONkormdanyzati hatdrozata
Biatorbdgy varos telepUlésszerkezeti tervérdl
TERVEZET

Biatorbdgy Vdaros Képviseld-testllete Magyarorszdg Alaptérvényének 32. cikk (1) a) pontja és 32.
cikk (2) bekezdés szerinti jogalkotdi hatdskdrében, Magyarorszdg helyi dnkormdnyzatairdl szold
2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdésében, valamint az épitett kdrnyezet alakitdsdrdl és

védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. térvény (tovdbbiakban: Etv.) 6. §. (1) bekezdésében foglalt
feladatkdrében eljarva, az Etv. 62. § (6) bekezdés 6. pontjdban régzitett felhatalmazdas alapjdn, az
Etv. A 13.§ (1) bekezdésében, valamint a telepilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt
telepUlésfejlesztési stratégidrdl és a telepUlésfejlesztési eszkdzokrdl, valamint az egyes sajatos

jogintézmeényekrdl szo16 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Tr.) 45.§ (2) bb) és 32.§

és 36.§-ban foglaltakra figyelemmel, a 9. szamu mellékletben megjeldlt véleményezési jogkdrben
eljard szervek, a Pest megyei F6épitész és a partnerek véleményének kikérésével az épitési helyi

rendjének biztositdsa érdekében

Biatorbdgy  Vdros  Onkormdnyzata  Képviselé-testllete  elfogadja  Biatorbdgy — Vdros
TelepUlésszerkezeti tervét.

1. Biatorbdagy vdros kdzigazgatdsi terlletére vonatkozéan jovdahagyja TelepUlésszerkezeti tervét
(tovdbbiakban TSZT) az 1.sz. mellékletében rogzitett TelepUlésszerkezeti tervrdl sz6l6 melléklet szerinti
leirdsnak, valamint a TSZT (M=1:10.000 méretardnyu) TelepUlésszerkezeti terven és a TSIT ,,védelmek
és korlatozasok” terviapon dbrdzoltaknak megfeleléen.

2. A hatdrozat érvénye Biatorbdgy Tépark Projekt terGletére -Hrsz 7702/31, 7702/32, 7702/19, 7713,
7714,7715,7716/1,7716/4-10, valamint a 7717 telkek és az dltaluk kdzbezdrt terllete terjed ki.

3. A hatdrozat mellékletei

1 1. a. melléklete Biatorbdgy kézigazgatdsi terlletére készUlt telepUlésszerkezeti terv
M=1:10000, ,

melléklete a telepUlésszerkezeti terv leirdsa,

2.

3. melléklete a valtozdsok, Utemezések
4. melléklete a telepUlés terUleti mérlege
5.

2
3
4
5 melléklete a terUletrendezési tervvel vald ésszhang igazoldsa
6

6. melléklete a bioldgiai aktivitdsérték szamitdsanak eredménye

4. E hatdrozat hatdlyba |1épése utdn a kozigazgatdsi terlleten belUl készUlI6 terveket a
TelepUlésszerkezeti tervvel 6sszhangban kell elkésziteni. Amennyiben a hatdrozatban és a terviapban
foglaltaktdl eltérés vdlik szikségessé, Ugy a TelepUlésszerkezeti tervet a hatdrozat és a terviap
egyideji moddositdsdval, a jogszabdlyokban eldirt mddon, a szUkséges egyeztetések utdn
hatdrozattal médositani kell.
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1. melléklet TelepUlésszerkezeti terv
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Vi:tod'

Terlletfelhaszalas egysége

Kereskedelmi szolgéltaté terilet (2,0)
Telepuléskdzponti vegyes terilet (2,4)
Vizgazdalkodasi teriilet

Kouti kozlekedési teriilet

Védelmi erddterulet

Region

Egyéb korlatozasok

Védotavolsagok

Kozuti kozlekedés

Autépélya
o G0t
— Gy (jtOUL

Tervezett gyQjtout
00004 Tervezett kerékparut

Kotottpalyas kdzlekedés

Meglévd vasut

Készilt az llami alapadatok felhasznélasaval.

BIATORBAGY TOPARK TELEPULESSZERKEZETI TERVE
314/2012. KORM. RENDELET SZERINTI VELEMENYEZESRE

Lépték M=1:10000

DaM 016, MAIUS HO.

obeliszk studio

TERVEZO ES SZOLGALTATO KFET
1056 BUDAPEST BELGRAD RKP. 12

Teleptléstervezd

Mayer Andrea TT/1 E 01-1521

Kotsis Istvan TT/1 E 01-1348

Auer Jolan TR 01-5003

Tajrendezés, zoldfeliilet,
koérnyezetvédelem

Auer Jolan TK/1 01-5003

M. Andrasi Agnes

Kozlekedéstervezd

Macsinka Klara K1d-1, KE-T

Energia-k6zma
Vizkézma,
Hirkozlés

Hanczar Zsoltné TH, TE, TV

Bir6 Attila TH, TE, TV, VZ-TEL
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2. melléklet Telepulésszerkezeti terv leirdsa
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Beépitésre szdant teriletek

VEGYES TERULETEK

A Tépark Projekt terlletének kdzépsd részén telepUléskdzponti vegyes terllet kerUl kijeldlésre. Az
éplletegyUttes Torokbdlinti.té felé nézd éplleteiben (J, H épUletek), valamint a C éplletben lakdsok
kerUlnek kialakitasra. A épUletrészek foldszintién kereskedelmi és vendégldtd rendeltetések
tervezettek

GAZDASAGI TERULETEK

A To-park terUletén kialakult dllapothoz igazodik a terUletfelhaszndlds korrekcidja, amely részben Uj
beépitésre szant terllet kijeldlését is jelent. A Topark terlletén a jelenleg hatdlyban 1évé, tdblbszor
modositott  épitési engedély a hatdlyos telepUlésszerkezeti terven vizgazddlkoddsi és
erdéterlleteknek jelolt terUletekre a Iétesitményekhez szUkséges parkoldterllet kialakitdsdra adott
engedélyt. A 2007. évben készUlt telepUlésszerkezeti és szabdlyozdsi terv modositds a
telepUlésszerkezeti terven az MO lehajtd dga mellett kijeldlt erdéterlletet nem tartalmazta. A terGlet
eqy része autépdlydk felé esd részei gazdasdgi terlletfelhaszndldsik maradnak.

Az MO autdpdlya és a Budapest-Hegyeshalom vasUtvonal kozotti terllet régdta kereskedelmi,
gazdasdgi terUletnek kijeldlt.

Beépitésre nem szant teriletek

KOZLEKEDESI TERULETEK

A meglévéd és tervezett kdzutak, és vasutak nyomvonaldt a telepUlésszerkezeti terviap tartalmazza.
Biatorbdagy terlletét jelentds mértékben érintik az M1, MO autépdlydk és az 1-es f&Ut terllete. A MO
autépdlya 1.5z f6UttSl északra haladd szakaszdnak helybiztositdsanak fenntartdsa a taviati
megvaldsitas miaftt jeldlésre kerUlt.

Az orszagos mellékutak 8101. j. Biatorbdgy - Tatabdnya 6sszekdtd Ut, 8104. |. Biatorbdgy - Tdrnok
Osszekdtd Ut , 8106. |. Biatorbdgy — Etyek — AlcsUtdoboz &sszek6dtd Ut, 81106. j. Biatorbdgy - Paty
bekdtéUut mellett a telepUlés gyUjtéutjai dltal alkotott hdldzat vonalas elemként kerUlt feltintetésre.
A meglévd 1. sz. Budapest — Hegyeshalom - orszdghatdr vasutvonal mellett jeldlésre kerUlt az
Orszdgos TerUletrendezési Terv (OTrT) vonatkozd terviapja szerint a  tervezett nemzetkdzi
nagysebességl vasut Bécs-Budapest szakasza, Biatorbdgy kilterlletén. A tervezett vasUtvonal
kornyezetvédelmi szempontbdl érzékeny terlleten halad, ezért javasoljuk, hogy a lakott terlletek
védelme, a terepviszonyok figyelembe vétele és a kbdrnyezeti szempontok miatt a Biatorbdgyon
dthaladé szakasz jelentds hosszon alagutban kerdljon kiépitésre. Ez &sszhangban van a vasutvonal
szomszédos Térokbdlint terlletén jeldlt nyomvonaléval.

ERDOTERULETEK

Az erdéterlletek kerUl kijeldlésre az MO autépdlya lehajtd adgdlban, valamint megmarad egy kisebb
védelmi rendeltetédl erdd folt az M1 autdpdlya mellett.

ViZGAZDALKODASI TERULETEK

A TelepUlésszerkezeti tervben vizgazddlkoddsi terlletek lehatdroldsu a Hosszuréti patak.
Szerkezetet meghatdrozé nyomvonalas és tagolé elemek

SZERKEZETALKOTO ES TAGOLO KOZLEKEDESI ELEMEK,

Gyorsforgalmi utak

® Meglévs, megmarado:
e MO autdut (kérgyUrd): Utkategdria: KUIIB.
e M1 autdpdlya (Budapest — Hegyeshalom): Utkategdria: K.1.B.
® Tervezett:
e MO autdUt (korgyUrd): 1. sz. f6UHSIl északra haladd szakasz, Utkategdria: K.II.B.

Kotottpdlyds kdzdsségi kdzlekedés

Az 1. sz. Budapest — Hegyeshalom — orszdghatdr vasUtvonalon a MAV ZRt. Az engedélyezési sebesség
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Védelmi és korldatozo elemek

VEDOTAVOLSAGOK

A véddtdavolsagok lehatdroldsra kerUltek a TelepUlésszerkezeti terven és a szabdlyozdsi terven.

Kozlekedés

e forgalmi utak és autdpdlydk védétdvolsaga, (100 m)

e vasut védétdavolsdga, (50m)

TAJ ES TERMESZETVEDELMI ELEMEK

Nem érinti a terUletet.
OROKSEGVEDELEM

Régészeti lelbhely érinti a terUletet.

3. melléklet Valtozasok, Utemezések

TERULETFELHASZNALASOK

3.1. A KORABBI TSZT-BEN ELHATAROZOTT FEJLESZTESI TERULETEK, MODOSULO BEEPITESRE SZANT

Fejlesztési
ter. Megnevezés
sorszdma

szerint

Funkcié a hatdlyos TSZT

Tervezett funkcid jelen TSZT

marad)

Kordbbi TSZT-ben elhatdrozott teriletek médosulé teriletfelhaszndlassal (beépitésre szant terilet

Topark projekt
1 teriletének kozépsé
része

terUlet

Kereskedelmi gazdasdgi

TelepUléskdzponti terGlet

Autépadlya csoméponti

Kereskedelmi gazdasdgi

KozUti kdzlekedési terUlet

dgak terGlet
Autépdlya lehajté dg | Kereskedelmi gazdasdgi Erd&terUletKdzufti
terilete terGlet kbzlekedési terllet

4. Terileti mérlege

Tervezési terUlet 49,18
Beépitésre szant terllet 39,91
Beépitésre nem szdnt terUlet 9,27
TERULETFELHASINALASI EGYSEG TERULETE
MEGNEVEZESE JELE HA
Beépitésre szant terlletek
TelepUléskdzponti vegyes tertlet Vit 4,21
Kereskedelmi szolgdltatd gazdasdagi tertlet GKSz 35,70
Beépitésre nem szant terUletek
Erd&terllet — védelmi erdd Ev 1,04
Vizgazddlkoddsi terllet \ 0.24
Kdzlekedési terllet Kéu 7,99
Osszesen 49,18
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5. A teriletrendezési tervvel valé 6sszhang igazoldsa

A terUletrendezési — telepUlésrendezési tervek tervhierarchidjdnak legmagasabb szintién az
Orszagos TerUletrendezési Terv dll, amelyet az OrszadggyUlés a 2003. évi XXVI. térvénnyel (a
tovdbbiakban: OTrT) hagyott j6vd. Az OTrT-t elfogaddsa ota tdbbszér modositotta az Orszaggydlés,
legutdbb 2013 decemberében, amely mdodositds 2014. janudr 1. 6ta hatdlyos. Az OTrT hatdrozza meg
az orsz&g egyes térségei térbeli rendjét, tekintettel a fenntarthatd fejlédésre, valamint a terlleti, tdiji,
természeti, dkoldgiai és kulturdlis adottsdgok, értékek megdrzésére, ill. eré6forrdsok védelmére.

A kiemelt térséqi, illetve megyei terUlefrendezési tervek hivatottak a térségi terlletfelhaszndldsi
kategdridk és dvezetek kijeldlésére, az orszdgos terlletfelnaszndldsi kategoridk, dvezetek figyelembe
vételével, azok pontositdsdval. Biatorbdgy kbzigazgatdsi terlletére Budapesti Agglomerdcid
TerGletrendezési Terve (tovdbbiakban: BATIT) vonatkozik. A 2005. évi LXIV. térvényt legutdbb 2011-
ben mdédositottdk. Ebbdl kdvetkezden a BATIT-ben a 2013-ban mddositott OTrT-bdl adddé valtozdsok
még nem kerUltek datvezetésre. Az dtmeneti iddszakra vonatkozéan az OTT és a BATIT kdzoti
kUlbnbségeket az OTIT &dtmeneti rendelkezései alapjdn kell kezelni:

e qtérségiszerkezet és térségi tertletfelhaszndlds vonatkozdsdban a BATIT-et,

e qazorszdgos és ,felllirt” térségi 6vezetek vonatkozdsdban az OTrT-et,

e a mUszaki infrastruktura-hdlézat vonatkozdsdban az OTrT-et kell figyelembe venni.

Térszerkezeti terveknek valé megfeleldség igazolasa

Az Orszag Szerkezeti Terve BATIT Szerkezeti terve

Az Orszdg Szerkezeti Tervére vonatkozd elbirdsokat alapvetéden a kiemelt térségi és megyei tervek
készitése sordn kell figyelembe venni. Jelen telepUlésrendezési eszkdzok készitése esetében
(tovdabbiakban a megfeleléség igazoldsndl: TSZT felGlvizsgdlat) a térszerkezeti terveknek vald
megfelelést az el6bbiekben ismertetettek szerint a térségi terlletfelnaszndldsok tekintetében a
BATIT Szerkezeti tervének valé megfelelés kerUl értékelésre, a mUszaki infrastrUktura-hdlézatok
tekintetében az OTrT-nek vald megfelelés kerll igazoldsra.
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TERSEGI TERULETFELHASZNALASI KOVETELMENYEKNEK VALO MEGFELELES IGAZOLASA

Egyéb, a térségi teriletfelhaszndldssal 6sszefiiggé elbirdsoknak valé megfeleléségek igazoldsa:

MUSZAKI INFRASTRUKTURA-HALOZATOK MEGFELELOSEGENEK IGAZOLASA

A muUszaki-infrastuktura-hdlézatok koézOl az OTIT térszerkezeti terve, ,,Az Orszadg Szerkezeti Terve”
Biatorbdgy kozigazgatdsi terlletén az orszdgos kdzUt- és vasiuthdldzat, valamint az orszdgos
kerékpdrit toérzshdldzat elemeit tUnteti fel. Bitorbdgy TelepUlésszerkezeti terve ugyanazon a
nyomvonalon tartalmazza ezen elemeket, mint az OTrT, nincs eltérés, tehat megfelel.

Térségi ovezeteknek valdé megfeleléség igazoldsa

Biatorbagy Topark
Az OTiT orszdgos dvezetei kongg zgt’:tam 1’e fuleie[\ek
teruleten erintetsege
érintettség
3.1 Az orszdgos 6koldgiai hdldzat 6vezete igen S
3.2 Kivdalé termdhelyi adottsagu szantéterilet dvezete igen i
3.3 J6 termdhelyi adottsdgi szantéterilet 6vezete igen et
3.4 Kivdalé termdhelyi adottsagu erdéterilet dvezete igen S
3.5 Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé terilet igen nem
ovezete g
3.6 Vildgordkségi és vildgordkségi vdromdnyos terGlet nem nem
Ovezete
3.7 Orszagos vizminGség védelmi terilet igen
3.8 Nagyvizi meder teriletének dvezete nem nem
3.8 Vasdarhelyi terv tovdbbfejlesztése keretében nem
megvaldsithatd  vizkdr-elndritdsi  céll  szUkségtdrozdk nem
terUletének 6vezete
3.9 Kiemelt fontossdgl honvédelmi terllet dvezete nem nem

Az aldbbi tabldzatban mutatjuk be, hogy BATIT mellékletei szerint Biatorbdgy kézigazgatdsi terlletét
melyik térségi dvezetek érintik, és ezek érintik-e a Tépark terlletét:

Biatorbagy Topark
A BATIT kiemelt térségi 6vezetei kongfx zgf:ﬂaﬂ 1,e [uleiepek
teruleten erintetsege
érintettség
3/1 Magterilet 6vezete (OTIT felilirta) + nem
3/2 Okoldgiai folyosé dvezete (OTIT felilirta) + nem
3/3 Puffer terilet 6vezete (OTIT felilirta) + nem
3/4 Kivalé termdhelyi adottsagu szantoterilet dvezete (OTIT . nem
felUlirta)
3/5 Kivalo terméhelyi adottsagu erdéterilet (OTT felUlirta) + nem
3/8 Térségi komplex tajrehabilitdciot igényld terllet dvezete — nem
3/11  Vildgérokség és  vilagorokség-varomdnyos  terllet _ nem
dvezete (OTIT felUlirta)
3/15 Asvanyi nyersanyag-gazddlkoddsi terilet dvezete (OTrT L nem
dtnevezte)
3/16 Rendszeresen belvizidrta terilet — nem
3/17 Nagyviz meder évezete (OTrT felUlirta) — nem
3/18 Foldtani veszélyforrds teriletének ovezete + nem
3/21 Kiemelt fontossdgl meglévé honvédelmi terllet Gvezete nem
(OTIT részben dtnevezte) B
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A moddosuld terUletfelnaszndldsy terlleteket a TSZT felUlvizsgdlatdrdl széld hatdrozat 3. melléklete
mutatja be. .

Térségi terliletfelhaszndldsi kategoridk ,igénybe vett terlilete” Biatorbdgy kézigazgatdsi teriiletén,
adatok a tovdbbi tervezések szamdra

Biatorbdgy Vdros Onkormdnyzata 2015-ben teriletrendezési hatdsagi eljdrast kezdeményezett az
Onkormdnyzat beépitésre szant terilet kivételes kijeldlése magterUleten és kdzigazgatdsi hatdrtdl 200
m-nél kdzelebbi terlleten, valamint terUletcsere vonatkozdsdban. Pest Megye Kormdnyhivatala a
PE/AF/29-2/2016 Ugyiratszamu hatdrozatdban adott engedélyt, az erddkre vonatkozd terlletcserék
kivételével.

Terilete a ll. jelen
térségi telepilésre
Terilete terileffelha ndezési tovdabbi
térségi szndlasi eszkozok ~igénybe
] e Terillete a | teriletfelhasz | engedéllyel készn’t,ése vé,t,ellek"
felhasznaldsi kategéria AL ED ndldsl (PE/AF/29- soran lehetosege %-
(ha) engedéllyel 2/2018) sigénybe ban
(PED/AF/193- (ha) vett”
15/2015) (ha) terijlete
ha-ban
varosias - felepuiesi | 398 05 1351,90 1356,54 +1,19%
térség
mezégazdasdgi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 —10%
e,rdc?gozdolkodom 1131.35 1131.35 1130,49 0 —15%
térség
vizgazddlkoddsi térség 226,19 226,19 17,65 0 —15%
epifmenyek  ~ dltal |45 s 17,65 226,19 nincs elGiras
igenybe vett térseg

BATIT Szerkezeti terve
N> TN

AzOrszé g Szerkezeti Terve

Az Orszag Szerkezeti Tervére vonatkozé eldirdsokat alapvetéden a kiemelt térségi és megyei tervek
készitése sordn kell figyelembe venni. Jelen telepUlésrendezési eszkdzok felUlvizsgdlata esetében
(tovdbbiakban a megfeleléség igazoldsndl: TSZT felUlvizsgdlat) a térszerkezeti terveknek vald
megfelelést az el6bbiekben ismertetettek szerint a térségi terlletfelnaszndldsok tekintetében a BATIT
Szerkezeti tervének vald megfelelés kerUl értékelésre, a mUszaki infrastriktura-hdldzatok tekintetében
az OTrT-nek vald megfelelés kerUl igazoldsra.
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6. Biologiai aktivitasértéke 20771,99

Biologiai aktivitdsérték vdaltozdsa

A hatdlyos telepUlésszerkezeti terv feldolgozdasa alapjan szamitott bioldgiai aktivitas
erteke 20194,62

Hatdlyos terv alapjan szdmitott

TERULETFELHASINALASI EGYSEG Bioldgiai aktivitds Szamitott érték
értékmutatd

MEGNEVEZES | TerUlete (ha) pont/ha pont

Beépitésre szant terlletek

TelepUléskdzponti 0,5
vegyes terllet

Kereskedelmi 39,92 104 15,97
szolgdltaté gazdasdagi
terllet

Beépitésre nem szdnt
terUletek

Erd6terllet — védelmi 1,06 | 9,0 9,54
erdd

Vizgazddlkoddsi 0,611 6,0 3,66
terlet

Kozlekedési  terUlet - 7,29 1 0,5 3,65
Autdpdlydk, autdutak,
valamint féutak

Osszesen 48,88 32,71

Jelen terv alapjdan szdmitott

TERULETFELHASZNALASI EGYSEG Biologiai aktivitds Szamitott érték
értékmutatd

MEGNEVEZES | TerUlete (ha) pont/ha pont

Beépitésre szant terlletek

TelepUléskdzponti 4,351 0,5 2,175
vegyes terUlet

Kereskedelmi 35,055 | 0,4 14,022
szolgdltatd gazdasdagi
terUlet

Beépitésre nem szdnt
terUletek

Erdéterllet — védelmi 1,245 1 9,0 11,205
erdd

Vizgazddlkoddsi 0,24 | 6,0 1,44
terUlet

Kozlekedési terllet - 7,99 10,5 3,995
Autopdlydk, autdutak,
valamint féutak

Osszesen 48,89 32,88

A Biologiai aktivitds értéke +0,17
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Biatorbagy
TOPARK
Telepilésrendezési eszkozei

Helyi épitési szabdlyzat
TERVEZET
314/2012. Korm. rendelet szerinti véleményezésre
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Biatorbdgy Vdros Onkormdnyzata
Képvisels-testUletének
ot (....) ONkormdanyzati rendelete
Biatorbagy Tépark

/////

Biatorbdgy Vdros Képvisels-testilete Magyarorszag Alaptérvényének 32. cikk (1) a)
pontja és 32. cikk (2) bekezdés szerinti jogalkotdi hatdskérében, Magyarorszag helyi
onkormdnyzatairdl szo16 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdésében, valamint az
épitetft kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIII. torvény
(tovdabbiakban: Etv.) 6. §. (1) bekezdésében foglalt feladatkérében eljarva, az Etv. 62. §
(6) bekezdés 6. pontjdban régzitett felhatalmazds alapjdn, az Etv. A 13.§ (1)
bekezdésében, valamint a telepUlésfejlesztési koncepciordl, az integrdilt
telepUlésfejlesztési stratégidrdl és a telepulésfejlesztési eszkdzokrdl, valamint az egyes
sajatos jogintézmenyekrdl szold 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 45.§ (2) bb) és 32.§ és
36.§-ban foglaltakra figyelemmel, a 9. szadmu mellékletben megjeldlt véleméenyezési
jogkdrben eljdrd szervek, a Pest megyei F&épitész és a partnerek véleményének
kikérésével az épitési helyi rendjének biztositdsa érdekében

l. RESZ
ALTALANOS ELOIRASOK

l. Fejezet
Rendelet alkalmazdsa

1.8.
A rendelet hatdlya és alkalmazdsa
(1) Ajelenrendelet hatdlya Biatorbdgy Topark terlletére terjed ki.

(2) A helyi épitési szabdlyzata (fovabbiakban HESZ) rajzi melléklete

a) 1. melléklete Biatorbdgy Toépark terlletére készUlt szabdlyozdsi terv M=1:2000,
(fovdabbiakban SZT) ,

2.§

(1) A Szabdlyozdsi Terven jeldlt elemek kdzUl kdtelezdnek kell tekinteni a terviapon , kdtelezd
elemek”-ként jelolt elemeket.

(2) A kotelezd szabdlyozdsi elemek k6zdtt fel nem sorolt szabdlyozdsi elem:

a) amds jogszabdly dltal elrendelt elem, védétavolsag, korldtozds, védelem megvdiltozik,
ha a kUlén jogszabdlyok szerinti dltaldnos eldirdsok, lehataroldsok megvaltoznak,

b) a javasolt elem megvdltoztathatd, ha a vdltozds a HESZ eléirdsaival és mds
jogszabdilyal nem ellentétes.

3.§.
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Ertelmezd rendelkezések
E rendelet alkalmazdsdban

(1) HaromszintG noévénytelepités: a telek zoldfelllete terlletének minden 150 m2 — re szdmitva
legaldbb 1 db nagy kdzepes lombkorondt ndveszté fa, és legaldbb 40 db lombhullaté vagy
orokzold cserje, valamint a tdbbi fellleten gyep vagy talajtakard kerUl Gltetésre.

(2) SzintterUleti mutatd: A telken elhelyezhetd épUlet(ek) Gsszes bruttd beépithetd szintterlletének
és az épitési telek terlletének viszonyszdma. Az épUleten belll, illetve terepszint alatt kialakitott
parkoldhelyet gépkocsinként bruttd 30 m2 szintterllet mértékben nem kell beszédmitani az egyes
Ovezetek részletes elbirdsaiban meghatdrozott épithetd dsszes szintterlletbe

(3) Telek be nem épitheté része: a telek SZT-n lehatdrolt azon része, amelyen épllet nem, épitmények
kozUl kizdrdlag Ut, kerités és kdzmUépitmények helyezhetbek el.

(4) Vvéddfdasitas: a védsfdasitasra kijeldlt terlleten legaldbb 8 m-ként 1 db nagy vagy kdzepes
lombkorondt ndvesztd fa, alatta cseriékkel, vagy 8 m-nél szélesebb terllet esetén 25 m2—re
sz&dmitva legaldbb 1 db nagy, vagy kdzepes lombkorondt névesztd fa és alatta cserjék
kerUlnek telepitésre.

Il. FEJEZET
Az épitett kérnyezet és a telepiléskép alakitdsdra vonatkozé eldirdsok

4.8.
Az épitett kérnyezet védelme, értékvédelem
(1) A Szabdlyozasi Terv tartalmazza:
a) anyilvantartott régészeti leléhelyeket,

(2) Az (1) bekezdésben szerepld szabdlyozdsi elemekkel érintett terUleteken épitési
tevékenység a vonatkozd magasabb szintd jogszabdlyokban régzitett kdvetelmények
figyelembevételével torténhet.

lll. Fejezet
Természet- és kérnyezetvédelmi elbirasok

5.§.
Levegétisztasag-védelmi elbirasok

(1) A légszennyezd forrdsok Uzemeltetését a |étesitéskor elérhetd legjobb technika
alkalmazasdval kell vegezni.

(2) DiffUz forrdsu 1égszennyezést és bzt okozd technoldgia nem telepithetd.

6.8

Vizek védelmének eldirdsai

(1)A felszin alatti vizek és a foldtani kdzeg, szennyezddéssel szembeni érzékenység
szempontjdbdl Biatorbdgy kdzigazgatdsi terllete ,fokozottan érzékeny” és ,kiemelten
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érzékeny” felszin alatti vizmindség-védelmi besoroldsu. A terlleten kizdrdlag olyan
technologidk alkalmazhatok, amelyek sordn az orszagos érvényl jogszabdlyokban eldirt,
a felszin alafti viz és a foldtani kézeg mindségi védelméhez szlkséges hatdrértékek
teljesithetdk.

(2) Talajszennyezés veszélyével jaré tevékenység a szennyezést kizard (a tevékenységtdl
figgden viz-, szénhidrogénzdard) aljzaton végezhetd.

(3) Azingatlan tulajdonosa (haszndldja) az ingatlant csak gy hasznosithatja, mdvelheti, hogy
a felszini vizek természetes lefolydsdt ne akaddlyozza, a vizi 1étesitmények dllapotdt,
Uzemeltetését, fenntartdsat ne veszélyeztesse, tovabbd a viz mindségét ne kdarositsa.

(4) Feltoltések kialakitdsa, tereprendezés sordn kizarélag talajvédelmi szempontbdl mindsitett,
vagy szabvdanyositott termék és anyag haszndlhatd. TerUlet-eldkészités, bontds-épités
sordn elékeruld szennyezd anyag, vagy szennyezett talaj gyanuja esetén az anyagokat az
épittetéknek meg kell vizsgdltatni, a vizsgdlatok sordn megdllapitott veszélyességi foknak
megfeleléen a szennyezett anyagot lerakdhelyre, vagy arra jogosult drtalmatlanitd
szervezetnek kell dtadni.

IV. fejezet
A kézmivek eldirasai

7.8.
Szennyvizellatas

(1) A terGleten a felszini és felszin alatti vizeinek vizmindség védelme érdekében a szennyviz
kdzvetlen talajba szikkasztasa tilos.

8.§.
Felszini vizrendezés, csapadékviz-elvezetés

(1) A csapadékviz elvezetésére elvdlasztott rendszer( vizelvezetést kell kiépiteni, a
csapadékviz a szennyvizcsatorna hdldzatba nem vezethetd.

(2) A csapadékviz (nyilt drokrendszerrel illetve zdrt csapadékcsatorndval 6sszegydljtve)
élévizbe 16rténd bevezetése eldtt hordalékfogd matargy (szénhidrogén szdrmazékkal vald
szennyezési veszély esetén olajfogd mUtdrgy) elhelyezése kdtelezd.

(3) A HosszUréti patak szdllitoképességét egészen a végbefogaddig ellendrizni kel
a) minden 0,5 ha-t meghaladd telekterllety Uj berundzds esetén,
b) Ujtelekosztasy terUlet esetén.

(4) Beépitésre szant terUleten Uj beépités csak akkor valdsithatdé meg, ha a tébblet felszini viz
megfeleld biztonsdggal tovabbvezethetd a befogadodig.

(5) Ha a csapadékviz szallitd hdldzat, vagy a befogadd a tébblet vizeket elvezetni nem tudja,
akkor telken belll kell a tébblet csapadékvizek visszatartdsat (telken bellli elszikkasztasdat,
locsoldsi céll tarozdsat, a befogaddi nyilatkozat mértékében térténd csdkkentett kifolydsu
tovdbbvezetését) megoldani.

(6) A csdkkentett kifolydsU z&portdrozokat a telies vizgyUijtd terlletUkre kell méretezni.

(7) A 20 vagy anndl tdbb gépkocsit befogadd parkoldkat kiemelt szegéllyel kell kivitelezni, és
vizzdrd burkolattal ellatni.
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(8)

(1)

(2)

(1)

(2)

A 20 vagy anndl tébb gépkocsit befogadd parkold felUletekrdl és a szénhidrogén
szennyezésnek kitett gazdasdgi terUletek belsd Utjairdl &sszegyllé csapadékviz csak
olajfogd mUtdrgyon keresztUl vezethetd be a kdzcsatorndba.

V. Fejezet
Egyes sajatos jogintézményekkel kapcsolatos eléirasok (tilaimak, telekalakitds,
telepilésrendezési kételezések, kozterilet-alakitas)

9.5.
Telekalakitds

Tervezett szabdlyozdsi vonallal érintett telken a szabdlyozdst megvaldsitd telekalakitast
kdvetden helyezhetd el épllet vagy épUletrész.

Magdanut telke, kdzmUtelek - kdzmUellatdst szolgdld mérndki épitmények, mitargyak
szamdra — minden épitési dvezetben és dvezetben akkor is kialakithatd, ha a magdnut
telkének mérete nem éri el az dvezetben, épitési dvezetben kialakithatd legkisebb
telekméretet.

VI. Fejezet
Az épitési dltalanos szabdlyai

10. §
Az épitési hely meghatdrozasanak szabdlyai

EpUletet elhelyezni a Szabdlyozdsi Tervben feltUntetett épitési helyen belll, vagy a
szabdlyzat alapjdan a vonatkozd jogszabdlyok figyelembevételével meghatdrozott épitési
helyen szabad.

A kozlekedési létesitmények véddsavjdba benylld épitési hely részén tervezett épullet
elhelyezése esetén a kdzut kezeldjenek hozzdjdrulasat ki kell kemni.

11.§
Egyéb épitési eldirasok
Amennyiben a szabdlyozdsi terv alapjan egy épitési telek, telek, tdébb dvezetbe vagy
épitési Ovezetbe sorolt, Ugy az O&vezetre vagy épitési Ovezetre meghatdrozott

paraméterek a telek vagy épitési telek vonatkozd &vezeti, épitési dvezeti részére
szamitandok.

Az épitési Ovezetekben:

= terepszint alatti beépités épitési helyen belll térténhet kivéve, ha dvezeti eldirds
masképp nem rendelkezik,

=  melléképitmények és kiegészitd épitmények épitési helyen belll helyezhetdk el, kivéve
a kézmU-becsatlakozdsi mitargy, gdznyomds-szabdlyozd, hulladéktartdly tdarold kerti
épitmény, amelyek eld- és oldalkertben is elhelyezhetdk,

= kerti épitmények (fedett, nyitott, maximum bruttd 20 m2 terUletd épitmények) az épitési
helyen belUl helyezhetdk el,

Allandd  jellegl  lakdkocsi, konténer, sdtor-lakds telepUlésképi véleményezési  és
engedélyezési szabdlyoknak megfeleléen helyezhetd el.
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12. §

A kialakult-, és Uj beépitéseknél az épiletek-, épitmények kialakitasanak daltalanos
szabdlyai

(1) Az éplletmagassdg értéke minden homlokzatra alkalmazandd, ahol az egyes
homlokzatok eltérési mértéke legfeliebb az épuletmagassagtdl legfeliebb 10% lehet
magasabb.

13.§.
Kézmivesitettség

(1) A terUlet épitési dvezeteiben az épitési telkek beépitésének minimdilis feltétele - a f&
rendeltetésy épUletekre vonatkozéan részleges kdzmuvesitettség.

14.8.
Kerités

(1) Az utcai kerités legfeliebb 1,70 m magas, és legaldbb 50 %-ban &ttort lehet. A kerités
ldbazat legfeliebb 50 cm magas lehet.

(2) Tomor fal, lemez, hulldmlemez és elére gydrtott betonelemekbdl dsszedllitott kerités nem
épithetd.

(3) Hatsd telekhatdron és oldalsd telekhatdron dllé kerités legfeliebb 2,0 m magas lehet, és
nem készUlhet lemezbdl és hulldmlemezbdl.

(4) A kerités magassdga a csatlakozd magasabb terepszinttdl szamitando.

15.§.
Energiatermeld és technolégiai berendezések elhelyezése

(1) Napelem, napkollektor, napenergia-hasznositd berendezések az épitészeti kdrnyezethez
illeszkedve:

a) homlokzaton csak integrdlt médon, aktiv épitészeti elemként, a varosképi megjelenést
az épllet egészébe kompondiva,

b) magastetds éplleteken az épUlet ferde tetdsikjdloan, azzal megegyezd dblésszdgloen,

c) lapostetds éplleteken elsésorban az épulet attikdjdnak takardsdban, vagy az épllet
formdldsdba épitészetileg beillesztve

d) ondllé épitményként kizérdlag gazdasdgi terlleten, épitési helyen belUl
helyezhetd el.

(2) Zajkibocsatdassal jard éplletgépészeti és megujuld energidt hasznositd berendezések
épuleten kivUli elhelyezése lakd-, 0AUIS és vegyes terlleten csak a szomszédos
telekhatdrtdl mért 3 méteren tUl megengedett a mindenkor hatdlyos jogszabdlyokban
foglaltak szerint.

(3) Technoldgiai letesitmenyek kdzUl:

a) klimaberendezés kiltéri egysege-, kivezetése, szell6z8, kemény, egéstermék elvezetd,
parapet konvektor, parabolaantenna, egyéb technikai berendezés - a riasztd
kivételével az épUlet utcai homlokzatdara Iathatd helyre nem helyezhetd el, az épllet
kdzterGletrdl  Iathatd  egyéb homlokzatdra takartan, vagy az aldrendeltebb
homlokfaldra telepithetd,
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b) oldalhatdron alld beépités esetén az oldalhatdron allé homlokzatra nem helyezhetd
el.

c) gdznyomds-szabdlyozd a telek elé-, s oldalkertjeben, vagy az épuUlet kdztertletrdl
nem latszd homlokzatdn helyezhetd el.

(4) Szerelt gravitaciods kulsé kéményt az épUleteken elhelyezni csak a fallal megegyezd kilsd
burkolattal elldtva szabad.

II. RESZ
RESZLETES EPITESI OVEZETI, BVEZETI ELOIRASOK

o i VII. FEJEZET i .
A BEEPITESRE SZANT TERULETEK EPITESI OVEZETEINEK RESZLETES ELOIRASAI

16.§.
TelepUléskozpont vegyes terilet - Vi-to1 jelU épitési dvezetek eldirasai
(1) Az dvezet terlletén

a) 350 db lakds,
b) igazgatdsi, iroda

c) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

d) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli hasznalat az elsédleges egyéb kozosségi
szorakoztato,

e) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

f) kulturalis, k6z0sségi szorakoztatd és

g) sport

rendeltetés helyezhetd el.
(2) Az bvezet terlletén nem helyezhetd el:

a) Uzemanyagtoltd,

b) 6ndllé parkold-terllet és gardzs a 3,5 t dnsulyndl nehezebb gépjdrmivek és az
ilyeneket szdllité jdrmUvek szdmdara,

c) szélkerék, 6 m-nél magasabb antenna, tavkdzlési épitmény,
d) zajos, bUzds tevékenységgel jard funkcidju épitmény,

e) dllandd lakdkocsi, helyhez kdtott lakdkonténer egyéb éplletnek nem mindsuld lakas
céljdra szolgdld Iétesitmény.
(2) Az bvezetben lakdsonként egy gépkocsi éplleten bellli elhelyezésérdl, és legfeliebb
egy masik gépkocsi telken bellli elhelyezésérdl kell gondoskodni.

(4) A telepUléskdzponti vegyes terllet épitési dvezeteit és a telekalakitdsra vonatkozd
eléirdsokat az aldbbi tabldzat tartalmazza:
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Ovezet | Beépi- A kialakithaté telek Az épitési 6vezetben megengedett
jele tési
! médja legkisebb legkisebb | Legnagyobb | Legnagyobb | Legkisebb az épilet- szintterileti
teriilete szélessége | beépitettség terepszint | zoldfelilet | magasséag mutaté
alatti mértéke | megengedeft | maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m? m % % % m m2/m?
Vt-tol |SZ 5000 40 30 60 25 14,50 1.2

Sz: Szabadondllé
(5) Az dvezet terUletén legfeliebb F+4 szintes épUletek Iétesithetdk.

(6) A szabdlyozdsi terven lehatdrolt terlleten legfeliebb 350 db lakds Iétesithetd a vonatkozd
jogszabdlyi eldirdsoknak megfeleléen.

(7) Vit-22 épitési Ovezetben telkenként tébb rendeltetési egység helyezhetd el.

(8) A terUleten a Toérdkbdlinti t6 gyalogos koruljdrhatdsagat biztositani kell.

17.8.
Kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdagi terilet altaldnos eldirdsai
,Gksz”

(1) A kereskedelmi, szolgdltatd rendeltetésy épitési dvezetben elhelyezhetd épllet
a) igazgatdsi, iroda
b) kereskedelmi, szolgdltatd
c) szdllas jellegy,
d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségugyi, szocidlis,
e) kulturdlis, kozdsségi szérakoztatod,
f)  sport,
g) Uzemanyagtoltd,
h) raktarozds,

i) telkenként egy a gazdasdgitevékenységi célu épUleten belUl a tulajdonos, a haszndld
és a személyzet sz&mdra szolgdld lakds

rendeltetéseket tartalmazhat,
rendelkeznek.

kivéve ha az o&vezeti elSirdsok mdsképp nem

(2) A kereskedelmi, szolgdiltatd épitési Ovezeteiben kiegészitdé rendeltetés’d éplletként
elhelyezhetd:
a) személygépjarmd tdrold,
b)

(3) A kereskedelmi, szolgditatd rendeltetésy épitési dvezeteiben kildndsen nem helyezhetd
el:

egyeb a férendeltetéseket kiszolgdld tarold rendeltetés.

a) buUzods tevékenységgel jard funkcidju épitmény,
b)

(4) A kereskedelmi, szolgdltato epitési dvezeteiben levéd epitési telken nem helyezhetdk el
kUldndsen az aldbbi melléképitmények:

(haszon)dllattartds célidra szolgdld épitmény.

a) husfUstold, jegverem, zéldségverem,
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b) (haszon)dllat &I, dllatkifuto,
c) ftragyatdrold, komposztdld.

(5) A kereskedelmi, szolgdltatd épitési dvezeteiben elhelyezhetd tdbb épullet, kivéve, ha az
Ovezeti el6irds mdsképpen nem rendelkezik.

(6) Az bvezet épulleteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai csak a funkcidhoz igazodd
tagoltsadggal alakithatd ki.

(7) A gazdasagi terlleteken

a) acsapadékvizet telken belll kell kezelni, és kilsé befogaddba szakaszosan kel
bevezetni.

b) A burkolt és tetéfellletek minden 100 m2-e utdn 1m3 zdportdrozd Iétesitendd.
c) Indokolt esetben egy telken tébb zdportdrozo is Ietesithetd.
(8) Gazdasdagi terlleten a zéldfelUletek kialakitdsara az aldbbi eldirdsok vonatkoznak:

a) A zoldfelUleti ardnyba csak a legaldbb 50 m?2 nagysdgu, 6sszefiggd zoldfelllet
szamithatoé be.

b) A telkek szabdlyozdsi terven jeldlt zoldfellleteinek a gyorsforgalmu utak melletti 25 m-
es savjat hdromszintl (gyep- cserje- és lombkoronaszint egyUttesen) ndévényzet
alkalmazasaval kell kialakitani.

c) A telek egyéb zoldfelUleteként kialakitandd részén parkold és burkolt felllet is
létesithetd zOldfelUletbe dgyazottan.

d) A gazdasdgi terUlet kialakitasra kerUl6 belsd feltard Utjai mentén egységes (azonos
korU és azonos fajbdl dlld) kétoldali fasor telepitendd.

e) A telkek zéldfelUlettel boritott felUletei kdzdtt a gyephézagos burkolt fellleteknek csak
50%-a vehetd figyelembe.

18.§.
Gksz jelU épitési 6vezetek elbirasai

(1) A kereskedelmi, szolgdltatd terUlet épitési Ovezeteit és a telekalakitdsra vonatkozd
eléirdsokat az aldbbi tabldzat tartalmazza:

Ovezetjele |Beépi| A kialakithaté telek Az épitési 6vezetben megengedett
tési
més(;j legkisebb | legkisebb | Legnagyobb | Legnagyobb | Legkisebb az épilet- szintterUleti
a terilete | szélessége | beépitettség terepszint | zdldfelllet magassag mutatd
alatti mértéke | megengedett | maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m?2 m % % % m m2/m?
Gksz-tol SZ | 20000 50 30 40 30 14,50 0.8
Gksz-to02 SZ | 10000 50 40 60 30 14,50 2,0
Gksz-to3 SZ 5000 20 30 30 30 14,50 0.8

Sz: szabadondllé beépitési mdd

(2) Gksz-tol dvezetben:

a) Az el6-és oldalkert mertéke legaldbb 10 m, amelynek terlletén legaldbb 3m
szélességben zdldsavot kell kialakitani és fenntartani.

b) Az dvezet terUletén az autdpdlya 250 m-es védbtavolsdgdn belll sport rendeltetés
kizardlag epuUleten belll helyezhetd el.
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(3) A Gksz-to2 jelU épitési dvezetben:
a) Az dvezetben lakd rendeltetés nem helyezhetd el.
b) Az dvezetben telkenként egy épUlet helyezhetd el.

c) Az M1 autépdlya tengelyétdl szdmitott 100 m-en belUl bdrmilyen |étesitmény
elhelyezése csak az illetékes kdzutkezeld engedélyével lehet.

d) A fterUleten bellUl az autdpdlya felé esé oldalon legaldbb 25 m-es zoldsavot kell
telepiteni és fenntartani.

e) A gazdasdgi terUletet feltdré magdanut feldl az elékert mértéke 5 m.
(4) A Gksz-to3 jelU épitési dvezetben:
a) Az dvezetben nem helyezhetd el

ac) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségugyi, szocidlis,
ae) lakd rendeltetés.

b) Sport rendeltetés kizardlag épuleten belll helyezhetd el.

c) Az M1 autopdlya tengelyétdl szamitott 100 m-en belll bdrmilyen [étesitmény
elhelyezése csak az illetékes kdzutkezeld engedélyével lehet.

d) A ferlleten belUl az autépdlya felé esd oldalon legaldbb 20 m-es zéldsavot kell
telepiteni és fenntartani.

e) A gazdasdgi terlletet feltdré magdanut feldl az elékert mérteke 5 m.

IX. FEJEZET
A BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK EPITESI OVEZETEINEK RESZLETES ELOIRASAI

19.8.
Kozlekedési teriletek dvezeteinek eldirdsai
nKé "

(1) Akozlekedésiterllet a meglévd orszagos, meglévd és tervezett helyi kdzutak, kdzforgalom
céligra dtadott magdnutak, és mindezek csomodpontjai és a hozzdjuk tartozd
létesitmények elhelyezésére szolgdl.

(2) A kdzlekedésiterlleten az orszdgos, a helyi kdzut, a kerékpdrit, a gépjdrmU varakozdhely
— a kdzterlletnek nem mindsulé telken megvaldsuld kivételével -, a jarda és gyalogut,
kdztér, mindezek csomopontja, vizelvezetési rendszere és kdrnyezetvédelmi épitményei, a
kdzUt, a kotottpdlyds kdzlekedés, tovabbd a kdzmU és a hirkdzlés épitményei helyezhetdk
el. A kozlekedési terlleteket és |étesitményeket, azok szabdlyozdsi szélességét és
védoétdavolsdgdat a szabdlyozdsi terviap tartalmazza.

(3) Az dvezetekben, és dvezetbe nem sorolt kdzlekedési célU terlleten elhelyezett épllet,
épitmény:
a) akdzlekedést kiszolgdld,
b) a kdzbiztonsdgot szolgdld,
c) kizdrélag Kok és Kéu dvezetben:
ca) kereskedelmi, szolgdiltato,
cb) iroda,
cc) a terUletet igénybe vevék ellatdsdt szolgdld szdllds rendeltetést tartalmazhat.
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(4) A kozlekedési Ovezet telkein csak szabadon dllé beépitéssel és legfeliebb 5%-0s
beépitettseéggel Ietesithetd épitmény, amelynek épUletmagassdga legfeliebb 4,5 m lehet

(5) A kdzlekedési terUletek véddterlleteken a kdzlekedési szakhatdsdg és a létesitmény
kezel6jének hozzdjdarulasaval helyezhetd el épitmény.

(6) A KOk jelU dvezetbe sorolt orszagos kdzforgalmy vasitvonal mentén az OTEK elirdsainak
megfeleld 50 m széles veddsavot kell biztositani, amelyen belUl csak a vonatkozé dgazati
jogszabdlyokban eléirt feltételeknek megfeleléen helyezhetd el épitmény.

(7) Az Ujonnan kialakitandd kézlekedési célu terlleteket, utakat Ugy kell tervezni és kialakitani,
hogy a tUzoltdsi felvonuldsi terGletet, a szUkséges kézmU elhelyezést és legaldbb egyoldali
zOldsav kialakitast biztositani tudjak, a kozterUleti zéldfellletekre vonatkozd eldirdsok
figyelembevételével.

(8) Uj kdzforgalom elél el nem zart magdnut 6,0 m szélesség alatt nem alakithaté ki.

(9) A szabdlyozdsi szélességen belUl a kdzlekedési mUszaki [etesitmények elhelyezésén tUl a
kdzOssegi kdzlekedést kiszolgdld 1étesitmények, a kézmU Iétesitmények, valamint
utcabutorok, helyezhetdk el, illetve utcafdsitds végezhetd az Ut kezeldjének
hozzdjarulasaval.

(10) A burkolatlan felUleteket, ahol ezt mUszaki okok nem akaddlyozzdk, zoldfelUletként kell
kialakitani, a forgalomtechnika s a forgalombiztonsdg figyelembevételével.

o Il.rés ]
ZARO RENDELKEZESEK

65. §.

(1) E rendelet 2016............... napjan lép hatdlyba, rendelkezéseit a hatdlybalépést
kdvetden inditott Ugyekben kell alkalmazni.

(2) A rendelet hatdlyba Iépésével egyidejlleg hatdlyat veszti a SZT terlletére vonatkozdan

/////

azt mdédositd 21/2015 (XI.17) rendelet.

(3) A rendelet kihirdetésérdl a jegyzé gondoskodik.

Tarjdni Istvdn dr. Kovacs Andrds

polgdrmester jegyzé
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2. RENDELET MELLEKLETEI
2.1.SZABALYOZASI TERV

Obeliszk St0dio Kft

49



~ \i \/
it Szabalyozas alapelemei
(kotelezd elemek)
e Szabalyozasi vonal

<  szabdlyozasi szélesség

o000 Epl’tési Ovezet, 6vezet hatara, jele

2399/17

Szabalyozas masodlagos elemei

(kotelezd elemek)
X Kotelez6 megsziintetd jel

Epitési hely

Epitési hely laké rendeltetés elhelyezésére

e

z
\3

@-------RL.....

Lo,

Epitési hely hitéleti épitmény szamara

2,

&

|| Telekzéldfeliletként kialakitandé része

(javasolt elemek)

- Javasolt telekhatar

b 3 Javasolt megsziintet6 jel

r-1 Javasolt kézhasznélat eldl
el nem zart maganut

R Lsnsnss R Lassaan RL"""'RL

+

%

¢

7
oS
< «'A’

>
R

Védettségek, korlatozasok
Orokségvédelem

anan Ry . -
: ¢ Régészeti lel6hely

Y TP
Egyéb korlatozasok

----- Védétavolsagok

Alaptérkép elemei

|| Telekhatar
|:| Megéplilt szerkezet

| Megépillt terepszint alatti szerkezet
Kozlekedési célu kdzterllet
— Autopalya, féut tengelye
Egyéb
. mEEm l. L. . ,
Tervezési terllet hatara
l'l EEEN -

Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.

Biatorbagy Tépark

Szabalyozasi terv

Megrendeld LR M=1:4000

Biatorbagy VarosOnkormanyzata P 9016. méjus hé

obeliszk studio

TERVEZO ES SZOLGALTATO KFT
1056 BUDAPEST BELGRAD RKP. 12

Teleplléstervezd Mayer Andrea TT/1 E 01-1521

Kotsis Istvan TT/1 E 01-1348

Tajrendezés, zéldfelllet, Auer Jolan TK/1 01-5003
kérnyezetvédelem

Kozlekedéstervezé Macsinka Klara K1d-1, KE-T
Energia-k6zmd Hanczar Zsoltné TH, TE, TV
Vizkozmi,

Hirkozlés Bir¢ Attila TH, TE, TV, VZ-TEL




TELEPULESRENDEZESI SZERZODES
-TERVEZET-

amely létrejott

egyreszrol:
Név: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Székhely: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/A.
Ad6szdm:15390008-2-13
Torzsszdma: 390000
Statisztikai szamjel: 15390008751132113
Bankszamlaszam:
Képvisel6:

Tarjani Istvan polgarmester

dr. Kovacs Andras jegyz6 ellenjegyzésével
— tovabbiakban: Onkormanyzat

masrészrol:

Cégnév: UTNET Epitd Kift.

Roviditett cégnév: UTNET Kit.

Székhely: 2051 Biatorbagy, beltertllet 7702/31

Statisztikai szamjel: 12144255-4211-113-13

Adoszam: 12144255-2-13

Cégjegyzekszam: 13-09-178391

Bankszamlaszam: 12001008-01486499-00100002

Képviseld: Bajnok Lajos, Ugyvezetd

mint a telepulésrendezési cél megvalositasaban kdzrem(ikodd ingatlan tulajdonos —
tovabbiakban: Tulajdonos

Cégnév: UTNET Epitd Kft.

Roviditett cégnév: UTNET Kit.

Székhely: 2051 Biatorbagy, beltertlet 7702/31

Statisztikai szamjel: 12144255-4211-113-13

Adbészam: 12144255-2-13

Cégjegyzékszam: 13-09-178391

Bankszamlaszam: 12001008-01486499-00100002

Képviseld: Bajnok Lajos, ugyvezetd

mint a telepulésrendezési cél megvaldsitasaban kdzrem(ikdédd az ingatlanon
beruhazast megvaldsitd — tovabbiakban: Beruhazé

(A Tulajdonos és a Beruhazé egyuttesen: Cél Megvalésitoja)
Cégnév: LAVINAMIX Epité Korlatolt Felelésségii Tarsasag
Roviditett cégnév:

Székhely: 2360 Gyal, Fundy ut

Statisztikai szamjel: 12144255-4211-113-13

Adbészam: 12043264-2-13

Cégjegyzékszam: 13-09-070249

Bankszamlaszam: 12001008-00377585-00100004
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Képviseld: Bajnok Lajos, ugyvezetd

mint a Cél Megvaldsitéjanak kotelezettségeiért a jelen szerzé6désben foglaltakszerint
egyetemlegesen helytalld és készfizetd kezességet vallalé — tovabbiakban:
Készfizetd Kezes

kozott az alulirott napon és helyen a kdvetkez6 feltételekkel:

1. A Tulajdonos 1/1 aranyl tulajdonat képezik az alabbi részteriletekre bontott
ingatlanok tovabbiakban: Ingatlanok, mint fejlesztési tertlet):
1. szamu részterilet: a Biatorbagy beltertlet 7702/31 hrsz-u, természetben 2051
Biatorbagy, beépitetlen teriilet, 10,0097 ha alaptertletl ingatlan. (Ingatlan)
2. szamu részterilet: 7702/19 hrsz-a
3. szamu részterllet: 7712/1-9, 7713-7715, 7716/1, 7716/4, 7716/5, 7716/6,
7716/7, 7716/8, 7716/9, 7716/10 valamint a 7717 hrsz-a

2. Az Onkormanyzat altal 2016. ...... - én a Takarnet rendszeren keresztil lekért
nem hiteles tulajdoni lapok jelen szerz6dés mellékletét képezik. (1. szamu
melléklet ... oldal terjedelemben). A Felek nyilatkoznak, hogy a tulajdoni lapok
tartalmat ismerik. Az Ingatlanon a Beruhaz6 az alabbi beruhazasi tevékenységet
kivanja elvégezni:

Irodapark, kereskedelmi egységek és lakdingatlanok kialakitasa Gtemezetten.

Célok: Az ingatlanra vonatkozo terllethasznalat megvaltoztatasa (TSZT) épitési
dvezeti elbirasanak megvaltoztatdsa (HESZ, SZT.) oly moédon, hogy Felek
alapelvkéent rogzitik a jelenleg hatalyos telepulésrendezési eszkdzokben
meghatarozott magassagi és beépitési paraméterek alapjan adott épitési jog és
annak lehetésége nem csorbulhat, amely vonatkozik a zoldfellletre és az
éplletmagassagra is. Az Uj telepllésrendezési eszkdz és kiegészité elbirasai a
korabbi épitési engedélyeknek megfeleléen megépllt épuletszerkezeteket, meglévd
adottsagként kezeli és lehet6vé teszi, hogy Uj épitési engedélyezési eljaras esetén
az épitési paraméterektdl fuggetlenul éplletrészként felhasznalhatok legyenek.

Felek megéllapodnak, hogy tervezé az (j telepulésrendezési eszkdzok készitésenél
részletes tertletmérleg alapjan késziti el a beépitési szazalékokat és paramétereket.

A részteriletek tervezett rendeltetési mddjainak dsszefoglaldsa:
» 1. sz. részteriletekre tervezett Gksz épitési tvezet:
- igazgatési, iroda,
- kereskedelem, vendéglatd, szolgaltatod, szallas,
- hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
- kulturalis, k6z6sségi, szorakoztato,
- sport,
- atulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara szolgalé lakéas, (telkenként
egy)
- parkoléhaz,
- Uzemanyagtolt6,
- raktarozés.
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= 1. sz. részterlletekre tervezett Vt épitési dvezetek:
- igazgatési, iroda,
- kereskedelem, vendéglato, szolgaltato, szallas,
- hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
- kulturalis, k6z6sségi, szorakoztato,
- sport,
- lakas, (a szabalyozasi terven feltlintetett C, H és J éplletekben a vonatkoz6
jogszabalyi el6irasoknak megfelel6en, telkenként maximum 350 lakas).

= 2. sz. részterlletekre tervezett Gksz épitési bvezet:
- igazgatasi, iroda,
- kereskedelem, vendéglato, szolgaltato, szallas,
- hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséguigyi, szocialis,
- kulturalis, k6z6sségi, szorakoztato,
- sport,
- parkoléhaz,
- Uzemanyagtolté,
- raktarozés.

= 3. sz. részterlletekre tervezett Gksz épitési tvezet:

- A kereskedelmi, szolgaltato terulet kornyezetre jelentds hatast nem gyakorlo
gazdasagi tevékenységi célu épuletek elhelyezésére szolgal, kereskedelem,
vendeéglato, szolgaltato, raktarozasi, sport.

- A Gksz épitési dvezetben az elékert 10 m, oldalkert az éplletmagassag fele,
de legalabb 6 m.

3. A jelen szerz6dés célja, hogy Biatorbagyon a Ingatlanok teruletére (a
tovabbiakban:fejlesztési teriilet) az Onkormanyzat U(j telepulésrendezési
eszkdzoket készitett (Telepiilésszerkezeti Tervet, Helyi Epitési Szabalyzatot és
Szabalyozasi Tervet (tovabbiakban: telepllésrendezési eszkdzok), tekintettel az
épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIII. torvény (a
tovabbiakban: Etv.) 30/A. §-ra is.

4. A jelen szerz6dés megkotése el6tt Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels-
testiletének 155/2015. (1X.24.) hatarozataval megismerte a Cél Megvalésitoja
altal  készitettet telepitési tanulmanytervet (Tervezd: Z.E. MUHELY
VAROSRENDEZESI ES EPITESZETI Kft., 2015. augusztus hd) annak
benyujtasatol szamitott 30 napon bellil.

5. Az Onkormanyzat jelen szerzédés alapjan arra véllal kotelezettséget, hogy az 1.,
2., €és 3. sz. részteriletekre, mint fejlesztési terlletre vonatkozo
telepllésrendezési eszkdzok elfogadasdhoz szukséges Biatorbagy Varos
Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 80/2016. (I11.31.) hatarozata alapjan
meginditott 0j telepulésrendezési eszkdzok kidolgozasahoz szikseges
telepulésrendezési eljarast a lehetéségekhez képest a leggyorsabban lefolytatja.

6. A Cél Megvaldsitéja a Cél elérését biztositd eredményes telepilésrendezési
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eljaras lefolytatasa esetén feltétlen és visszavonhatatlan kotelezettséget vallal,

a) hogy az 4. pontban foglalt telepitési tanulmanyterv szerint megvalésitja az (j
beruhdzasat az abban foglalt itemezés szerint,

b) hogy a szikséges telepllésrendezési eszkézok  kidolgozasanak
finanszirozasahoz hozzéajarul 2.785.000,- HUF+AFA értékben, (a dij nem
tartalmazza az esetleges tobbletkoltségeket pl.: hatdésagok altal elGirt tovabbi
hatastanulmanyok, OTEK al6li felmentés, stb...)

c) hogy a cél megvalésitasahoz szikséges raforditasokat és koltségeket
finanszirozza (a cél megvaldsitasanak elbfeltételeihez a teriiletet érintd
kézmlivek fejlesztésének teljes kbltségei.), a projekttel kapcsolatban létesitett
belsé uthalozat kivitelezési koltségeit véllalja és folyamatos Uzemeltetési
koltségérél gondoskodik, az Onkormanyzatot ezzel kapcsolatban semmilyen
koltség nem terheli,

d) hogy a szukseéges zoldfellleteket védbéerdbként vagy telken bellli kotelezben
kialakitando zoéldfellletként, haromszintes ndvényallomannyal megvaldsitja,

e) hogy a ,C” jelt épuletben az esetleges zajforrasokrol, visszaigazolhaté modon
irasban tajékoztatast ad a leend6 lakas tulajdonosainak,

f) arra, hogy a Ptk.-ban meghatarozottak szerint a szakhatésagokkal egyeztettet
kivitelezést kovetéen kulon szerz6désben foldhivatali nyilvantartasban
bejegyezhet6 moddon 50 évre ingyenesen haszndlati jogot biztosit az
Onkormanyzatnak koznevelési, kozbiztonsagi, szocidlis és egészségugyi
helyiségek részére a megallapodott meértékig, a jovében egyeztetett épitési
Ovezetben talalhatdo épiletekben. Az alabbi célok érdekében a Cél
Megvaldsitdja kizarélag a helyiséget biztositja, a hasznélatba vételi engedélyt
megszerzi, azzal, hogy ezzel dsszefuggd targyi feltételeinek biztositasaban
Onkormanyzat  egylttmikddik, ugyanis a mikodtetés feltételeinek
megteremtése és tovabbi biztositisa az Onkormanyzat feladata.
Hasznalatba adando helyiségek:

0 kozbiztonsagi kdrzeti megbizotti irodahelyiség - 20 nm

0 1 boélcsédei és 2 oOvodai csoportszoba kialakitassal indul el az
6nkormanyzati  fenntartasu  6voda/bélcséde, a  beiratkozashoz
kapcsol6do évenkénti felllvizsgéalattal a valtozé helyigényre - 800 nm,

O egészségugyi alapellatas korében haziorvosi, hazi gyermekorvosi,
haziorvosi lgyeleti, védéndi, foglalkozas-egészségugyi, fogorvosi
céljara szolgalo helyiségeknek - 300 nm.

A Felek a hasznalatra vonatkoz6é fébb feltételeket jelen szerzddés alairasaval
egyidejlileg megkotott megallapodasban rendezik.

Felek megallapodnak abban, hogy jelen pontban foglalt a Cél
Megvalositojanak kotelezettségvallalasait 5 évente felllvizsgaljak a Beruhazas
gazdasagi esemeényei és azok hozadékai — értve ezen a feleket érintd
gazdasagi hatasokat is — alapjan, és szukség szerint a Cél Megvalositéjanak
kotelezettségvallalasait Gjratargyaljak.

7. A Készfizetd Kezes — a jelen szerz6dés tartalmat megismerve és feltételeit
elismerve — egyetemleges kotelezettséget, visszavonhatatlan készfizetd
kezességet vallal az Onkormanyzat felé cél megvaldsitjanak a 6.f pontjaban
szabalyozott kotelezettségeiért egyetemleges felelésséget vallal. A Készfizeté
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Kezes vallalja, hogy amennyiben a Cél Megvaldsitéja a jelen szerz6dés 6. f)
pontban részletezett hasznalatban adando helyiségeket 2018. december 31-ig
nem alakitja ki és/vagy nem adja ingyenesen az Onkormanyzat hasznalataba
és/vagy a hasznalati jogok bejegyzéséhez sziikséges jognyilatkozatokat nem
teszi meg, ugy a Cél megvaldsitéja helyett helytéll, vagy akként, hogy az
Onkormanyzat szamara a cél megvaldsitas helyszinén az Onkormanyzat altal is
elfogadott modon és idében egyenértékli ingyenes haszndlati jogot biztosit vagy
nettd6 150.000.000,-Ft pénzbeli megvaltast fizet, anélkil, hogy az
Onkormanyzatnak a kotelezettséget el6bb a Cél megvaldsitojatol, vagy a
Készfizetd Kezest megel6zben, ra tekintet nélkll, kezességet vallalt mas
személyektdl kellene megkisérelnie behajtani. A jogkdvetkezmények alkalmazasa
tekintetében a valasztas joga a készfizetd kezest illeti meg, a jelen szerz6désben
foglalt a korlatozassal - azaz a nem pénzbeli helytallas esetén az Onkormanyzat
altal elfogadott mdédon és idében valdé teljesités -, aki a valasztasa szerinti
kotelezettség teljesitése esetén a szerz6désbdl eredd valamennyi kotelezettség
aldl mentesul.

8. Az Onkormanyzat egyuttal lehetéséget biztosit arra, hogy Cél megvaldsitoja
Biatorbagy Varos Onkormanyzat végleges véleményezési anyag 0sszedllitasaba
beletekinthessen és azt véleményezhesse, amelyen Biatorbagy Varos
F&épitésze is részt vesz. A véleményezési dokumentacidé a véleményezési
szakaszra bocsatas el6tt, a véleményezési szakaszt lezar6 dokumentumok a
képvisel6- testlletre bocsatas elétt Cél megvaldsitdjanak 1 példanyban
elektronikus uton kerll atadasra, aki azt az atvételtél szamitott 2 munkanapon
belul irasban véleményezi. Felek megallapodnak abban, amennyiben a Cél
megvalositdja jelen pontban meghatarozott hataridé alatt nem nyilatkozik
(véleményt nem ad), azt ugy kell tekinteni, hogy a tervekben foglaltakkal egyetért
€s az onkorményzat az eljarast a jogszabalyokban és a tervezési szerzddésben
rogzitettek szerint folytatja.

9. A Cél Megvalositéja koteles mindazon dijak, illetékek, jarulékok, koltségek,
raforditasok és kiadasok megfizetésére, mely a telepilés rendezés soran az
Ingatlant terheli. igy kilonésen, de nem kizarélagosan a féldhivatali igazgatasi-
szolgaltatasi dijakat, a féldvédelmi jarulékot.

10.Onkormanyzat vallalja, hogy az Etv. 30/A. §-ra tekintettel a telepulésrendezési
eszk6zok véleményezési eljardsa soran a véleményez6k részérél felmertld,
jogszabaly altal alatamasztott észrevétel kapcsan a szilkséges intézkedéseket
megteszi, a telepulésrendezési eszkdzokdon végrehajtandd valtoztatdsokat
kezdeményezi, a valtoztatds miatti ismételt véleményeztetés soran eljar, a
Szerz6d6 Felek vallaljak, hogy a jelen szerz6dést a szikséges mértékben
modositjak.

11.A Tulajdonos és a Beruhazd jelen okirat alairasaval véglegesen és
visszavonhatatlanul nyilatkoznak, hogy a telepulésrendezési kotelezettség
tényének az Ingatlan vonatkozasaban valé ingatlan nyilvantartasban valo
feljegyzéséhez hozzajarulnak.

12.A telepulésrendezési kotelezettség tényét a telepllési dnkormanyzat jegyzéjének
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megkeresésére a jelen szerzddés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba fel kell
jegyeztetni. A kotelezettség megszinését kovetd 15 munkanapon belll az
onkormanyzat jegyz6je megkeresi az ingatlanugyi hatdésagot a tény torlése
erdekében.

13.A jelen szerz6dés 6. b) pontban rogzitett fizetési kodtelezettség elére esedékes,
melyet a Cél Megvaldsitdja az Onkormanyzat szerzédésben feltlintetett
szamlajara koteles megfizetni a jelen szerz6dés hatalybalépését kdveté 10 napon
belil. Amennyiben a fenti hataridéig nem fizeti be 6. b) pontban meghatarozott
hozzajarulast, agy nem all be az Onkormanyzat jelen szerzédésben vallalt
kotelezettsége, valamint az o©nkormanyzat - barmiféle dij/koltség stb.
megfizetésétdl mentesen — minden kilén érdekigazolas nélkil, egyoldalu irasbeli
jognyilatkozattal elallhat a telepllésrendezési eljaras lefolytatdsanak
kotelezettségétol.

14.A jelen szerz6dés annak alairasaval lép hatalyba.

15.Jelen szerz6dés csak irasban modosithatd, vagy szlintethetdé meg. A jelen
megallapodasban nem szabalyozott kérdésekben a hatélyos jogszabalyok,
klldondsen az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl széldo 1997. évi
LXXVIII. térvény, valamint a

16.Biatorbagy  Varos Onkormanyzatanak polgarmestere Biatorbagy Varos
Onkormanyzat Képviselé-testiletének .... szamu hatarozata alapjan jogosult a
jelen telepulésrendezési szerzddés alairasara.

17.Szerz6d6 Felek a jelen megallapodas elkészitésével és ellenjegyzésével Dr.
Juhasz Andrea Julianna lgyvédet (Dr. Juhdsz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda,
1113 Budapest, XI. , Bartok Béla ut 87. IV./3.) hatalmazzdk és bizzak meg.
Szerz6d6 Felek meghatalmazzak, illetve megbizzak Dr. Juhasz Andrea Julianna
Ugyvédet (Iroda: 1113 Budapest, Bartok Béla ut 87. 1V./3.) tovabba arra, hogy
ezen megallapodassal kapcsolatos foldhivatali eljarasban 6ket képviselije. A
meghatalmazott Ugyvéd helyettesitésére az lgyvéd valamennyi alkalmazott
Ugyvédje és ugyvedieldltje jogosult.

18.Az Eljar6 ugyvéd tajékoztatjia a Szerz6d6 Feleket, hogy a pénzmosas és a
terrorizmus finanszirozasa megel6zéseérdl és megakadalyozasarol szold 2007. évi
CXXXVI. torvény (a tovabbiakban: ,Ptfmt.”) - alapjan azonositasi kotelezettség
terheli a Szerz6d6 Felek adatai vonatkozasaban. Felek adatai a Ptfmt.
rendelkezései alapjan jelen szerzddésben illetve kulon feljegyzésben kerllnek
rogzitésre, a Felek adatszolgaltatdsa és az altaluk bemutatott, személyazonossag
igazolaséara a Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatasa alapjan.

19.Felek nyilatkoznak, hogy a megallapodas megkotésének térvényi akadalya nincs,
cselekvOképesseguk telies, a Tulajdonos és a Beruhazé magyar
allampolgar/magyar orszagon bejegyzett gazdasagi tarsasag, az Onkormanyzat
magyarorszagi telepilés helyi 6nkormanyzata.

Szerzddb Felek kijelentik, hogy jelen megallapodast elolvastak, megértették, és mint
akaratukkal mindenben megegyez6t, kényszer és fenyegetés nélklul, szabad
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akaratukbdl, jovahagyodlag irtak ala.

Kelt:
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Bevezetés

Jelen dokumentum, ,,A Topark-projekt hatasa Biatorbagy varos telepiilésfejlodésére, az
onkormanyzat mitkodtetési feltételeire” c. szakértdi tanulmany, elsésorban az dnkormanyzat
szempontjabol vizsgalja a projekt sorsaval kapcsolatos lehetéségek és kockazatok
kdvetkezmenyeit.

A tanulmany mifajaval kapcsolatban le kell sz6gezni, hogy nem hatastanulmany, mivel a
hatastanulmany szakmai kdvetelményei széleskorii elemzéseket, egyeztetéseket feltételeznek.
Relevans hatastanulmany elkeszitése ezaltal honapokat venne igénybe. Jelen munka ezert
szakért6i véleménynek mindsiil. Annal is inkabb, mert a rendelkezésre allt rovid id6 alatt nem
lehet megnyugtatdan feltarni a kovetkezoket:

- abudapesti agglomeracio nyugati szektoranak gazdasagi potencialjat, piaci jellemzdit,
figyelembe véve a gazdasagpolitikai torekvések (gazdasagélénkités, tdkevonzas, kis-
¢és kozepes vallalkozasok tamogatasa, épitGipar és azon beliil a lakasépités serkentése,
stb.) tertiletre gyakorolt vonatkozasait;

- az uzleti és lakas ingatlanpiac budai és agglomeracios trendjeit, amelyekbe a témat
érint6 friss kormanyzati intézkedések tovabbi bizonytalansagot visznek;

- aberuhdazéssal és kivitelezéssel kapcsolatos vallalkozéi kdrnyezet jellegzetességeit.

A szakért6i tanulmany a lehet6ségeket és a kockazatokat veszi szamba, azzal a kiegészitessel,
hogy a Tépark-projekt kapcsan mindenképpen dinamikus, tovagytiirtizé folyamattal kell
szamolnunk, barmilyen donteés is sziletik. A helyszin kival6 fekvése, piacképessege
adottsagga valt, de a hatalmas projekt végig vitele — méretébdl adodoan — valdsziniileg nem
lesz zokkenémentes. Onkormanyzati szemszogbol a célt (igy is meg lehet fogalmazni, hogy
keressiik a legkisebb kockazattal jard lehetOséget, csokkentve a jovo kiszamithatatlansagaval
szembeni kiszolgaltatottsagot.

Mindezekbdl adodoan jelen munkaban feltételezésekkel, becslésekkel kell élntink, fenntartva
a tévedés ,,jogat”, de torekedve a téves feltevések és kovetkeztetések minimalizalasara.




El6zmények

A Topark-projekt megvaldsitadsanak eredeti koncepcidja az unios csatlakozast koveto években
¢s az akkori, tartosnak igérkez6 ,,pénzbdség” idején az volt, hogy a Budapestet koriilvevo
autopalyak kornyezetében, de kildnosen az agglomerécid legforgalmasabb nyugati
szektoraban —a M0, M1, M7 autdpalyak mentén — hosszu tavon is kedvezé irodai, gazdasagi,
kereskedelmi, szolgaltat6ipari ingatlanokba beruhazni.

Az elgondolast nemcsak a kedvez6 gazdasag- és kdzlekedés-foldrajzi adottsag, hanem a budai
oldali agglomeracios telepiilések demografiai dsszetétele is erdsitette. Nevezetesen, hogy sok
izletember, cégvezetd, vallalkozoé telepiilt ki a févarosbol, akik részérél természetes torekvés,
hogy a lakohelyik kdzelébe hozzak cégliket. Ezt korszer(i, magas szinvonalu irodaépiiletekkel
és azokat kiszolgalo kereskedelmi, pénzintezeti, szolgaltatoi, vendéglatoipari funkciokkal,
valamint vonz6 kdrnyezettel lehet biztositani.

Az Uzletfelek, partnerek jelenléte szlikségessé teszi szolgalati lakasok, apartmanok, nivosabb
szallodai fér6helyek és lakasok épitését is. Az eredetileg engedélyezett tervek szerint a
torokbalinti oldalon elképzelt nagyméretii kertvarosias lakOterulet mellett, mely a jelenlegi
projektnek mar nem része, mintegy 150 db kisebb-nagyobb lakas is épllt volna, a jelenlegi
kereskedelmi tombben.

A terlilet GKSz épitési 6vezetbe sorolt, ami egy kereskedelmi, szolgaltato teriileten a nem
jelent6s mértékben zavaro hatasu gazdasagi tevékenységi célu épiletek elhelyezését
szabalyozza. A gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és az
alkalmazottak szamara szolgalé lakasokat lehet elhelyezni korlatozott mértékben, tovabba
igazgatasi és egyéb irodaépiiletet, parkolohazat, izemanyagtolté allomast, sportépitmény,
szOrakozast biztosito épuletet.

A Topark beruhézas tul
volt az 50%-0s készliltségi
mértéken, amikor 2010. év
Oszén a finanszirozé bank
kiszallt a projektbol.

| A kdvetkezmény: leéllés,
pereskedés, hatra maradt
hatalmas betontorzé.

A korabeli informéaciok
szerinte az irodak tébb
mint 40 szazaléka mar

g lekotott volt.




A Topark-projekt, mint telepiilésfejlesztési és kozgazdasagi dilemma

Ha a Topark-projekt most indulna zoldmezdsen, akkor nem lenne tdimogatando6 ezen a
helyszinen lakofunkcidval és siirii, belvarosias jellegli beépitéssel. A korébban, stratégia
készités keretében elkésziilt szakvélemény is megallapitja,* hogy az ilyen tipusu teriilet- és
ingatlanfejlesztéseket az orszagos és kozépszintli tervek nem tamogatjak, 1d. Orszagos
Fejlesztési és Teruletfejlesztési Koncepcid (OFTK), Pest Megye Teriiletfejlesztési
Koncepcioja és az ezek alapjan is elkészilt Biatorbagy Varos Telepllésfejlesztési
Koncepcioja és Stratégiaja.

A f6 stratégiai indokok: kompakt telepiilések kialakitasara torekvés, a természeti kornyezetek
védelme, a belsd alulhasznositott teriiletek igénybevétele, a barnamezds teriiletek
Ujrahasznositasa gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltatési és mas gazdasagi célra.

Tépark-projekt teriilete idealis logisztikai, gazdasagi (termelési), kereskedelmi, szolgaltatasi
funkcidkra (GKSZ 6vezet), hasonloan a kornyékbeli, illetbleg a biatorbagyi gazdasagi
Ovezetekhez.

A dilemmat a jelenlegi 6nkormanyzati vezetés is hasonloképpen latja, amit azzal kivan
feloldani, hogy részletes telepiilésrendezési szerzodést kot a beruhazoval a biztonsagos
mikodés feltételeinek rogzitésével. A telepiilésrendezési szerzddés arra vonatkozik, hogy a
projektgazda mit vallal 4t a Topark fejlesztés soran és az 6nkorméanyzatnak milyen feladatai
adodnak ezzel kapcsolatban. A szerz6dés meghatarozza a kornyezethasznalati (z6ldfeliiletek,
védberdd, stb.), kozmiiépitési, kozlekedési, fenntartasi és egyéb feltételeket, a szocialis és
egészségiigyi feladatok kezelését. Az ligy tanulsidgos, megvizsgalando, hogy a jovOben
hogyan lehessen kezelni a hasonlé 1éptékii projekteket mar a felvetésik idején.

! Biatorbagy Tépark-Projekt — szakvélemény Biatorbagy Varos Teleptilésfejlesztési Koncepcioja (TfK) és
Integralt Teleptilésfejlesztési Stratégiaja (ITS) szempontjabol. ErtékTérkép Kft. 2015.



Raterve a ,,hogyan tovabb?” dilemma feloldasanak menetéhez, kiindulopontként
megallapithato, hogy oriasi tékebefektetéssel felépilt egy betontorzo, de a projekt
megvaldsulasa, piacra l1épése a pénziigyi és ingatlanpiaci valsag kdvetkezményeként
megrekedt, kezelend6 gazdasagi és telepiilésfejlesztési orokségként.

Egyszeriisitett dontési fa modell

A projekt sorsa alapvet6 dontési feladvanyokat vet fel, amelyeket egyszertsitett ,,dontési fa”
modellben futtatunk végig.>

A projekt jelenlegi &llapotanak alapkérdese:
Maradjon vagy Ne maradjon?

!

»-Maradjon” dontés kovetkezménye: degradacio, kdrnyezeti, baleseti és higieniai veszély
(ragcséalok, hajléktalanok beteleplilése), novekvé kdarmentesitési koltségek és tajkép-rombolés.
Az egyre romlo helyzet Ujra és Ujra fel fogja vetni a ,,mi legyen vele? kérdést.

,,Ne maradjon” dontés kérdése:
Bontas vagy Tovabbépités?

»Bontas” dontes kérdese: ki legyen a finanszirozd: a régi, az Uj projektgazda, a kdzszféra?
Ha a bontas bekovetkezik, Gjra lehet tervezni-rendezni a teruletet.

1

,» Tovabbépités dontés kérdései: mi szlikséges ahhoz, hogy a projekt kornyezeti,
teleptilésgazdasagi, szocialis és Ulzleti szempontbol sikeres, dnfenntartd legyen?

vagy
Mi a teendd sikertelenséq (cséd, megtorpands, datalakulds, stb.) esetén?

Az utdbbi két dontési valtozat kozos nevezdje, hogy ezen a ponton az dnkormanyzat mar
érdekelt a projekt sikerességében, és a folytatashoz az énkormanyzatnak is meg kell tennie a
szlikséges Iépéseket.

2 A ,,dontési fa” a dontés elkészitések soran hasznalt eljaras, amely folyamatok kdvetkezményeit modellezi az
optimalis Iépéssorozatok meghozatala érdekében, mivel tobb vdlasztdsi lehetbség, ill. Ut adddik, melyek hatésai —
okozatai, hasznossaguk, erdforrds igényiik — bizonytalanok.



1)

2)

3)

4)

Valaszok, lehetoségek, értelmezések

A legrosszabb megoldas, ha a projekttel nem térténik semmi, ha torzoként marad, mert
a kdvetkezmény egyértelmii, sulyosbodd pusztulas, enyeszet, amely idével egyre tobb
feladatot ad az 6nkormanyzatnak, mas hatdésagoknak. A torzd latvanyként is szégyen,
nemcsak Biatorbagy, de az orszag szamara is, hiszen Budapest, az orszag févarosa,
vezetd gazdasagi és kulturalis régidja nyugati kapujaban all, rendkivil k&ros negativ
gazdasagi és kornyezetgazdalkodasi izenetet hordozva.

A teljes visszabontés irreélis. A betontorzd ,,eldézerolasa” gyakorlatilag Kivihetetlen.
Sem az eredeti projektgazda altal, sem kdzpénz felhasznalasaval, sem egy uj véllalkozé
bevonasaval, aki a bontésért cserébe megkapna a tertletet joval alacsonyabb beépitési
lehet6séggel és sziikebb funkcio-szerkezettel, mert a befektetés nem tériilhet meg piaci
alapon. Ez a verzio azonban, mar mult id6, mivel nem kovetkezett be. A Topark-projekt
tovabb lendlt Uj projektgazdaval, akit nagymértékben dsztonzott a kormanyzat
nemzetgazdasagi kornyezetre gyakorolt intézkedéseinek hatéasa (pl. torekvés a gazdasagi
novekedés fenntartasara, az ingatlanpiaci élénkiilés batoritasa, 5%-os lakasépitési AFA
bevezetése, csaladi otthonteremtési kedvezmény bevezetése, AFA-visszatérités,
kedvezményes vallalkozoi hitelek nyujtasa).

Ezek utan, nem lehetséges mas ésszerii megoldas, mint a projekt folytatasa és
befejezese, de Ugy, hogy kdrnyezetvédelmi (benne a vizualis megjelenéssel),
terulethasznalati és szocialis szempontbdl minél kedvezobb legyen, gazdasagi elényt
nyujtson Biatorbagy varosa szamara. Mindezt 6ssze kell egyeztetni azzal az
alapkovetelménnyel, hogy a projekt tartosan sikeres legyen Uzleti-piaci szempontbol.

A befejezés mellett altalanos kdzgazdasagi szempontok is szélnak, mivel a befektetett,
de nem hasznosul6 téke nemcsak a vallalkozok, hitelezOk és a lanctartozasba esok
problémaja és vesztesége. A befejezéssel munkahelyek, jévedelmek, adok, dijak,
jarulékok keletkeznek tovagytiriizé gazdasagi-piaci hatasokkal. Természetesen, csak
akkor, ha a vallalkozas gazdasagilag hatékony, megtériilé lesz. Ez tobb mint a
projektgazda ugye, mert érintett Biatorbagy varosa, a szomszédos dnkormanyzatok, az
allam (koltségvetési bevételek, foglalkoztatds, gazdasagelénkités, regionalis konfliktusok
elkerilése, stb.).

A projektgazda a projekt folytatasaban gyakorlatilag mindent hajlandé lenne atvallalni az
infrastruktdra kiépitésében és fenntartasaban, a szocialis €s egeszségligyi intézmények
kialakitasaban. Utobbiak fenntartasa és mitkodtetése az 6nkormanyzatra harul.

A projekt nagy lenduletet vett 2016-ban. A fejleszték multifunkcionalis és dnfenntartd
megoldast igyekeznek megvalositani, azaz a lakd-, a munka-, a kereskedelmi és a
szolgaltatési, ill. a rekredcids funkciok egydttesét. A fenntartés a trsashazakehoz hasonld
,K0z0s koltségviselés” rendszere &ltal finanszirozodik.



A projektgazda altal elvégzett, el6zetesen atvallalt feladatok, beruhazasok:

- A 350 db lakas ellatasahoz sziikséges 6vodai és bolesédei féréhelyek kialakitasa,
valamint egészségugyi és szocidlis helyiségek létesitése és mitkodésre kész allapotl
atadasa. A teruletigénye 2.000-2.300 m2. Az 6vodai és bolcsddei ellatas miikodtetése,
fenntartasa az 6nkormanyzat feladata.

- Az éplletkomplexum mikodtetéséhez szikseges teljes uthalozat és az autdpalya
kapcsolodasok kiépitése, 2016-ban torténd befejezése. Tovabba, az utak lizemeltetése,
a kozvilagitas, a kapcsolddo kozmiivek kiépitése es fenntartasa.

- A Torokbalinti-té korili szabadidds sétany és pihenéhely északi részének kiépitése.

- A kozossegi kozlekedés biztositasa: a Kelenfoldi palyaudvarrdl Tépark Expressz jarat
miikodtetése, 15 perces menetidével, a Premier Outlet-et bekapcsolo kitérdvel, a
Budapest-Balaton kerékparuthoz valo kapcsolodas kiepitése, amely altal a tertlet
kozvetlen kapcsolatba kerl Biatorbagy telepuléskézpontjaval. A projektgazda vallalja
mind a kiépitést, mind az (izemeltetést.

- Nagy jelentdségii kovetkezmény, hogy a Topark-projekt keretében megépitett Ut- és
kézmithalozat kdzvetleniil feltarja az M0O-autdpalya masik oldalan 1évé gazdasagi
Ovezetet (Un. Bitec-terllet) és a Topark-projekttel szomszédos tertletet (7702/32 hrsz.
un. NKIK-terilet), mely révén a teriiletek fejlesztési lehetdsége, piaci mikodtetése
alapvetden kedvezébbé valik. Az idetelepiild ipari és logisztikai vallalatok helyi
ipartizési €s épitményadodja varhatdan jelentds Osszegli lesz.

Mindennek kozvetett hatdsa, hogy az agglomeracio érintett szektordban jelentés mennyiségii
szellemi foglalkozasu biatorbagyi lakosnak kinal helyben munkahely lehetéséget. A
kornyékbeli gazdasagi 6vezetek dontéen ipari-logisztikai és nagykereskedelmi
munkahelyekkel rendelkeznek, igy a szélesebb kinalattal a Budapestre ingazo szellemi
foglalkozésuakat lehet a lakdhelyiikhdz kdzel tartani.

A Topark ingatlanfejlesztés befejezése és mitkod6képessége szamara — az ipari-logisztikai
ingatlanok nagy kinalata mellett és miatt — esélyndvel6 tényezé a multifunkcionalitas, azaz, a
lako-, a munka, a kereskedelmi, szolgaltatasi és rekreacios lehetdségek komplex kinalata. A
nagy tomegi ¢és sziik kinalata ingatlanfejlesztés rugalmatlan, a hullamzé piaci folyamatoknak
leginkabb kiszolgaltatott konstrukcio (Id. alvovarosok, lakotelepek, este kiiiriil6 ipari és iroda
Ovezetek). llyen nagy projektnél a multifunkcionalitas a fenntarthatdsagot erdsiti. Példaul,
kevés allando ott tartézkodd (lakos) eseten a teriilet munka utan kihalt szellemvaros lenne.

A projekt teljes érteke mintegy 30-35 mrd Ft értéket képvisel, a jelenlegi érték 16-18 mrd Ft
kordli. A tervek szerint nettd 140 ezer négyzetméter koruli iroda-, kereskedelem, szolgaltatas,



konferencia, szallas- és a hozzatartozo tarolasi, parkolasi és garazsfunkcioju letesitmény és
mintegy nettd 25 ezer négyzetméter lakas epul, jelentds méreti kozteriilettel és zoldfeliilettel.
A korabbi 150 koruli lakasszam 350-re emelkedne, aminek 80-90%-t a projektgazda
értékesiteni kivanja, a maradékot megtartjak bérbeadasi céllal. A 150-r61 350 db lakasra emelt
bévités a megvalosulas kulcselemének bizonyul. Az indok féleg a lakasépitési AFA 5%-ra
csokkentése, a kedvez0 hitelek, a novekvo lakaskereslet.

A projekt multifunkcionalis koncepcidja megkivanja a lakofunkcio jelenlétét. Kérdés, hogy
milyen mértekben? A lakofunkcid stabilizalo tényezd, mivel feltételezve a magas jovedelmii
lakosségot, vasarlderejével allandd keresletet tdmaszt a kereskedelmi, szolgéltatoi, rekreacios
tevékenységek irant, amit erdsit a varhatoan szintén atlagnal magasabb keresetti dolgozok
nagy szdma. Mindehhez hozza jon a szomszédos 30 ha-s un. Bitec- és NKIK-teriletek leend6
dolgozoi létszama, amelynek mintegy a szolgaltatdi kozpontjava valik a Topark terllet.

Kérdés tovabba, hogy a teruilet mennyire vonzo és alkalmas lakéfunkcio kiszolgalasara, és
kérdés, hogyan viszonyul a szigetszer(i képzédmény kialakulasahoz Biatorbagy és
Torokbalint lakossaga. Az tény, hogy a tertilet Torokbalinthoz kdzelebb fekszik, ezért a
kozvetett hatasok, pl. kbzlekedés, a varosi szolgaltatasok igénybevétele inkabb ott jelentkezik,
mint a Toparktol tavolabb 1év6 biatorbagyi belterileten.

Az ingatlanpiaci valtozasokkal kapcsolatban megallapithatd, hogy jelenleg jelentds kereslet
mutatkozik mind a gazdasagi, mind a lakasingatlanok szegmensében (bévebben ld. az
ingatlanpiaci fejezetben).

A Topark-tertleten a multifunkcionalis koncepcié megvaldsitasa érdekében a projektgazda
két épitési Ovezet lehetéségeit kivanja kihasznalni: GKSz-6vezet — kereskedelmi, szolgéltato
gazdasagi terllet és Vt — telepuléskdzpont vegyes 6vezet. A kovetkez6 atnézeti térképeken
bemutatjuk ezek terllet megfeleltetéseit.

A Topark-projekt atnézeti térképe

T/

:

15T
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A Topark-terilet két épitési dvezeti besorolasa
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Kék szin: VT - telepiiléskdzpont vegyes Gvezet

Lila szin: GKSz - kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi terilet
Térképek: UTNET Kit.

Megvaldsitasi Gtemterv

A projekt tervek szerinti megvalositasi titemterve, a HESz modositas elfogadasatol szamitva
korilbelll egy év mulva (finanszirozas + Kivitelezés) a kovetkezéképpen épul fel:

I. item: J, H lakoépuletek atadasa, benne kereskedelemmel, szolgéltatasokkal,
ésa B, G, C épuletek homlokzatainak befejezése

Il. Gtem: B, G, C épiiletek befejezése

I1. Gtem: D, E, F, | épliletek befejezése

A Topark-projekt laké&sainak alapteriletei 33 nm-t61 150 nm-ig terjednek, az atlag 68 nm, 350
db lakas és nettd 24.000 nm 6ssz lakas negyzetmeterrel szamolva (a brutté 30.000 nm 80%-a).
Sok a 40-50 nm, tehét 1-2 f6s lakas. A CSOK csak 60 nm folott 1ép be relevans médon (3
gyerek miatt). Tehat, sok gyerekkel egyelére nem szamolhatunk, kb. 100 f6 lehet a teljes
projekt kiépllése esetén. A telepiilésrendezési szerzddés tervezete szerint a projektgazda és az
onkorméanyzat 5 évenként Gjratargyalja az oktatasi és egészséguigyi helyzetet. A projektet
2018. december 31-ig szeretnek befejezni. Javasolhatd, hogy a feliilvizsgalat siiriibb legyen.

A tervek szerint, a lakéaseladasbol szarmazo bevételt a projektgazda visszaforgatja a teriilet
tovabbi fejlesztésébe. Ha nem jon be elegendd bevétel az eladasokbol és kiadasokbol, akkor
3-4 mrd Ft hitelt kivannak felvenni. A hitelbdl a terllet ingatlanallomanyanak teljes
homlokzatat megcsinaljak, azon éplleteket is, amiket még nem tudnak ertékesiteni, ill. kiadni.
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A koncepciondlis cél: multifunkcionalis varosrész irodaval, kereskedelemmel, szolgéltatassal,
konferencia kdzponttal, lakassal, szocialis intézményekkel, zolddel, vizzel, rekreécidval.
Korulbelil 1.000-1.200 lakossal és 7.000 dolgozdval lehet szdmolni a teljes kiépiilés esetén,
amihez hozzajon napi 1.000-1.200 latogatd (lizletfel, vasarlo, vendég). A teriilet feltoltédése
tobb éves folyamat, tehat a koriilbeliil 9.000 f6/nap forgalom csak évek mulva all elé.

Ingatlanpiaci attekintés

Az alabbi alfejezetben az ingatlanpiaci viszonyokat jarjuk koril. Empirikus adatok hijan a
szaklapok elemzeseire, internetes médiumok kozlésére hagyatkoztunk.

Orszagos, budapesti és agglomeracios ingatlanpiaci trendek
Keresletnoveld tényezok a térségben:

- gazdasagi élénkilés tapasztalhat6 az orszagban is, az agglomeracidban is, kdzéptavon
a trend varhatdan fennmarad,

- bérndvekedés indult el a munkaerépiacon, a valasztasokig tovabbi novekedés varhato,

- Budapest nyugati agglomeracioja mind a lakas-, mind az tizleti ingatlanpiacon stabil
poziciot foglal el, az ingatlan- és pénziigyi valsag is kevésbé renditette meg méas
tertletekhez képest (a piac élénkiilése még az olyan nagyszabasu projekteket is
Ujrainditotta, mint a jelen Topark beruhazas),

- aTopark beruhazas, mint ingatlanpiaci helyszin, kivalonak mindsithetd, elsésorban a
kozlekedés-foldrajzi adottsagok (autopalyak, kdzutak, repiiléterek, vasut) és a kiépult
infrastruktdra miatt, tovabba a lokacio a Budapesttel egyutt mintegy harommillios
agglomeracids dvezet szerves része,

- ahelyszin, mint ingatlanpiaci ,,termék” irdnt eurdpai léptékii a kereslet, mivel
Budapest kdrnyezetében talalkozik Eurdpa tobb tranzit Gtvonala, ami a kulféldiek
szdméra is tizleti tényez0,

- a kormany gazdasagélénkito Iépései, pl. a kkv-k hitelezésének konnyitése, pozitivan
hatnak az tzleti életre a térségben is,

- akormany épitbipart érint6 kdzelmultbeli intézkedései, mint a lakasépitkezésekhez
kotédé AFA 5%-ra mérséklése, az AFA-visszatérités, a csaladi otthonteremtési
kedvezmény (CSOK),

- az érintett autdpalya szakaszok az orszag legforgalmasabb utszakaszai, amely
forgalomban rejlé vasarloer6 vonzo a kereskedelmi, szolgaltatoi, logisztikai dgazatok
vallalkozasai szdméra,
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- asajatos ingatlanpiaci statusz egyedi adottsagok kialakitasara készteti a projekt
menedzsmentet, ami itt a multifunkcionalis teriilethasznalatban fejezédik ki, egyfajta
varoskodzponti szerepkor létrehozasaval,

- ateriilet multifunkcionalis hasznositasa elényds a szomszédos GKSz-0vezeti
besorolasu, dsszesen mintegy 30 ha ipari, logisztikai, kereskedelmi funkciéju terlletek
szamara is, amennyiben az ott dolgozdknak helyi kinalatot nyujt a kereskedelmi,
szolgéltatasi, vendeglatdipari és mas Uzleti tipusu igények kielégitésében.

- Potencidlis funkcidk lehetnek még a teruleten: SSC, technopolis, szilicium-vélgy,
egyetem + campusok, innovéacids tevékenységek, stb.

Keresletkorlatozo tényezok a térségben:

- a Topark-projekt helyszine, bar multifunkcionalis kinalattal rendelkezik, mégis, a
kinalati skalan sziikebb lehetdségekkel rendelkezik, min pl. egy budai oldali t6bb
funkcios ingatlan egytittes. Ez vonatkozik mind a lakasszektorra, mind az uzleti célu
ingatlanokra, mivel az autopalyak karéjaban az ingatlanok hasznalhatdsaga
korlatozott.

- alakasarak magasak, budai mértékiiek, mert a projektgazda magas vasarloerejii
vevokort céloz meg, és magas az atvallalt ut- és kozmi koltség, amit érvényesiteni kell
az &rakban, bérleti dijakban.

A projektgazda szerint a Topark ingatlanfejlesztés csak akkor tud érvényesiilni a piacon és
befejezédni, ha multifunkcionalis (lako, munka és kereskedelmi kdzpont) varosnegyed johet
letre. Ezt, elmondasuk szerint, az ingatlanpiaci kutatasaik visszaigazoljak. A 350 db lakas f6
szerepet kap a konstrukcidoban, mivel a belakasuk esetén allando vasarloerd van jelen, amely
kereskedelemre, szolgaltatasokra tart igényt, és a munkahelyek egy részét is betoltheti
kdzvetlenil vagy véllalkozésaik révén.
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Uzleti tipusu ingatlanpiac

Az alfejezetben az Uizleti tipusu (iroda, kereskedelem, szolgéltatas, vendéglatas, konferencia,
szallas) ingatlanpiaci helyzetet vizsgaljuk.

2016. év els6 negyedévben 11,3 szazalékos volt a févarosi piacon az iiresen allo irodak
aranya, ami 4,4 szazalékponttal kisebb az e€l6z6 év azonos iddszakéhoz képest és 0,8
szazalékpontos csdkkenés 2015 negyedik negyedévéhez képest. Idén egy Uj irodahazat, a Vaci
Greens B épuletét adtak at 25 600 négyzetméterrel. Ezzel a budapesti modern irodaallomany
664 ezer 580 négyzetméter sajat tulajdond és 2 millié 630 ezer 570 négyzetméter spekulativ -
bérbeadasra szant - irodateruletet tesz ki.

A kihasznélatlansagi mutato a dél-budai régidban a legjobb, minddssze 5,9 szazalék, és az
agglomeracidban a legrosszabb 29,8 szazalékkal. Az elsé negyedévben a kereslet 84 410
négyzetmétert tett ki, ami fele az el6z6 negyedévinek. A negyedév soran 6sszesen 212 bérleti
tranzakcio zérult le, az 4tlagos tranzakciéméret 398 négyzetméter volt. 3

Kiemelt irodahazak Budapesten

Név Iroda Bérleti Uzemeltetési
tertlet dij koltség

Buda Plaza 2.695 m?|  8-9,5 E/m?/hé+Afa 4 E/m?/ho+Afa
Sas Center 5.002 m? 8-12 E/m?/h6+Afal1.410 Ft/m?/ho+Afa
Multi Plaza 8.549 m? 8-13 E/m?/h6+Afa|1.434 Ft/m?/hé+Afa
Madach Trade Center 12.000 m? 11.9 E/m?/hé+Afa|1.320 Ft/m?/ho+Afa
EMKE Building 13.128 m?|  8-9,5 E/m°/h6+Afa| 1.184Ft/m°/ho+Afa
MOM Park irodak 18.600 m?| 12.5-14 E/m?/h6+Afa|1.350 Ft/m?*/ho+Afa
Mark Center 5.600 m? 8-11 E/m?ho+Afal 3.8 E/m?/hé+Afa
Terrapark Next A&B 26.216 m?| 7.5-11 E/m*h6+Afa| 3.5 E/m?ho+Afa
City Center 8.236 m?| 11-11.5 E/m?/h6+Afa|1.190 Ft/m*/h6+Afa
Twin Office Center 6.600 m?|  6-7.5 E/m*/ho+Afal1.100 Ft/m?/hé+Afa
Buda Center 5.455 m? 7-11 E/m?/h6+Afal1.075 Ft/m#ho+Afa
Gregersen irodahaz 2.300 m?|  8-10 E/m%hé+Afa| 3.5 E/m’/ho+Afa
East-West Business Center 23.000 m?| 10-14 E/m?/hé+Afa| 3.8 E/m?ho+Afa

Forras: http://irodahaz.info/

A Jones Lang Lesalle (JLL) nemzetkozi ingatlankézvetité cégnek a hazai irodapiac
elemzésérdl készitett tanulméanya” szerint az irodapiac helyzete jelentdsen megvaltozik
Magyarorszagon. Kimutatta, hogy az Uj épitésti irodahazak piacan 2014-ben 6, 2015-ben 3,
majd 4 db 0j létesitmény épult.

¥ Csokkent az ires irodak szama Budapesten (Vilaggazdasag, MTI 2016.04.21. www.vg.hu).
* Changing trends on the office market: is there any office space left to expand in the future?


http://irodahaz.info/
http://www.vg.hu/
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Uj atadasoka budapesti irodapiacon
(ezer m?)

A 2017-ben eddig bejelentett 0j fejlesztés 0, és
2018-ban is csak 1 0j épuletet jelentettek be
atadasra. Tehat, az elkovetkezend6 években
nincs olyan U] irodaépllet atadas, ahova a
nagyobb irodateriilet igényl cégek be tudnanak
koltozni.

A budapesti irodapiacon telitettség mutatkozik
mas ingatlanos forrasok szerint is. Budapesten
»az Uresedési rata 4,4 szazalékponttal csokkent
2015 azonos iddszakahoz viszonyitva. Jelenleg
11,3%-on &ll. A legalacsonyabb szint tovabbra

is Dél-Budan van 5,9%-kal, mig a legmagasabb
Uresedési rata (29,8%) az agglomeracidban
mérhetd. °

A kordiagram mutatja, hogy Budapesten
a teljes kereslet 47%-at j szerz6dések
tették ki. A bérl6i kereslet 34%-at a
szerz6dés hosszabbitasok, és 18%-at a
boviilések adtak.

"A budapesti irodapiac 2016 elsé
negyedévi pozitiv teljesitménye nem
varatlan fordulat, hiszen az elmdalt
id6szak trendje, illetve a piaci mozgasok
is ezt prognosztizaltak.

A bérli kereslet megoszlasa2016elsé
negyedévében

Forras: BRF, Portfolio

A kihasznalatlansag tovabbi kozel 1 szdzalékpontos esése nem meglepd, hiszen ujonnan
atadott irodateriilet még kevés akadt, a kereslet pedig érezhetden élénk, amit az Irodahdz.info
keresesi statisztikai is alatamasztanak. A hazai irodapiac tehat lendiletben van, jonnek Uj
cégek, boviilnek régiek, igyhogy mar csak a kovetkezd 1-2 évben varhatoan megélénkiilo uj
atadasokra varunk, amik Ujabb szint és versenyt hoznak a févarosi irodapiacra.” (Ditroy

Gergely, Mapsolutions Zrt.)®

Az elkovetkezend6 években, az elmaradt fejlesztések (Ujak és régiek felujitasa) hianya miatt a
frekventalt lokaciokban &ltalaban az irodak piacan, azon beliil az A és A+ irodatipusoknal
jelentds kereslet tobblet jelentkezhet az agglomeracios dvezetben.

® Budapest megtelt - Nincs hely az jonnan érkezéknek. www.portfolio.hu — 2016.04.21.

® uo.



http://www.portfolio.hu/
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Lakaspiac
Az alfejezetben a lakés tipust ingatlanpiaci trendeket tekintjik at.

Atlagos lakaskinalati arak — budai keriiletek, szomszédos Pest megyei Kistérségek, 2015.

Kistérseg, kerulet Ft/nm

Budadrsi Kistérség 313.000,-
Erdi Kistérség 227.000, -
Pilisvorosvari Kistérség 308.000,-
1. keriilet 519.000,-
XI1. kerilet 542.000,-
XI. kerilet 455.000,-
XXII. kerilet 287.000,-

Forrés: otthonterkep.hu

A tablazatban valamennyi lakéas kinalati atlagara szerepel. Az Uj épitési lakasok 400.000,-
Ft/nm ar folott vannak, a budai kerlletekben 500.000,- Ft/nm folott. A Topark-projekt lakasai
a magasabb min6ségi szintet célozzak meg, a projektgazda tervei szerint az értékesitésnel
400.000,- Ft/nm kinalati alsé hatarral szdmolnak.

Az ingatlanpiaci valtozasokrdl megallapithato, hogy jelentds kereslet mutatkozik mind a
gazdasagi, mind a lakdingatlanok szegmenseben (bévebben ld. az ingatlanpiaci fejezetben).
,»A folyamatosan csokkend kihasznalatlansagi rata, ami mara 12%-ra zuhant, illetve a 2015-
ben regisztralt 150-200 négyzetméter kozotti nettd abszorpcid (vagyis a piaci felszivas)
onmagukban olyan jelek, amik a varhato (tovabbi gazdasagi ndvekedés és stabilitas, az ipari,
az SSC, BSC ¢s IT szektorok boviilése), illetve a remélt egyeb (felmindsités, jogi kornyezet és
vallalkozasi kornyezet stabilizal6dasa, vildggazdasagi kockdzatok mérséklddése, stb.)
indikatorok ellenére is jogos dnbizalommal tolthetik el a hazai irodapiaci szektor szerepléit. A
hozamok tekintetében — amik a régids és nemzetkdzi dsszehasonlitasban az egyik
legfontosabb mutatdk — folyamatos a javulés, azaz az ingatlaneszkdzok ertéke, az orszag
"bovli" kategorias besorolasa miatti kockazati felar ellenére is emelkedik.”’

A tendenciak arra utalnak, hogy tobb éves piaci lemaradas potlasarol van sz6 az Uj lakésok
€pitési piacan, amire a torvényi és jogszabalyi kdrnyezet most 6sztonzdleg is lehetdséget ad.
Emiatt nagy érdeklddés, helyenként tulkereslet mutatkozik és feltehetden az is marad az
elkovetkezend6 években, mivel az 0j lakasok nagyaranyu épitése id6t vesz igénybe. A
megnovekvo érdeklédés és a CSOK-hatas felverte az ingatlandrakat. Kérdéses ennek
fennmaradasa, amit elsdsorban a fizetdképes kereslet fog befolyasolni.

Az ,,5%-0s AFA-rendelet”-rél. 2016. januar 1-t61 bizonyos 1ij épitésii lakasok (tobblakasos
lakéingatlanok esetében maximum 150 négyzetméter hasznos alapteriiletii lakasok,
egylakasos lakdingatlanok esetében (pl. csaladi hazak) 300 négyzetméter hasznos alapteriiletii
lakasok) értékesitésére kedvezményes 5% afa mértéket és 2016. januar 1-t61 AFA
visszatéritesi tamogatast is bevezettek, a CSOK rendszerbe illesztve.

" www.portfolio.hu/ingatlan: ,,A CSOK ellopja a show-¢ a kereskedelmi ingatlanok el6I”’. 2016.04.16.
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Ingatlanpiaci kockazatok a Topark-teriileten

Az ingatlanpiaci fellendiilés megtorpan, pl. a magyar gazdasag sérilékenysége okan,
ezért a komplexum ingatlanainak feltltédése lelassul, megall.

Kovetkezmény: az ingatlanfejlesztés lendilete ismét megtorik, sok ingatlan marad
uresen, a terulet egyes részei elhanyagoltta valnak, csokkentve ezzel a hely vonzerejét.

A hazai vasarloerd nem képes megfizetni a magas lakasarakat és bérleti dijakat, ezért
az ingatlankomplexum kihasznaltsaga lassan vagy akadozva ndvekszik.
Kovetkezmény: az ingatlanokba egyre tobb kilfoldi fog bekoltdzni.

A lakés- és nem lakas célu (uzleti) ingatlanok keresletében arény eltolodéas alakul ki a
lakésok (pl. a ,,CSOK-hatas”) vagy ellenkezdleg, az iizleti ingatlanok javara (pl. nem
kdvetkezik be a ,,CSOK-hatas”, ill. ndvekszik a kereslet az tizleti ingatlanok irant).
Kovetkezmény: a komplexum funkcid-szerkezete megvaltozik, amit a projektgazda
érvényesiteni szeretné a teleptilésrendezési tervben és szerz6désben. Ezzel elhiiz6do
targyalasok kezdédhetnek, amely a teriilet kihasznaltsaganak stagnalasahoz vezethet.

A szomszédos terlletek: az MO taloldalan 1év6 15 ha-s ipari-logisztikai — Un. Bitec —
teriilet feltoltése folyik, és az ottani vallalkozasok korében varhatéan novekvo igény
Iép fel lakasok, ill. szolgalati lakasok, tovabba irodak és szolgaltatasok irant. A
hasonl6 nagysagu és funkcioju 7702/32 hrsz. — Gn. NKIK — teriiletek 1-2 éven belil
varhat0 piacra lépése esetén hasonl6 igények keletkeznek.

Kovetkezmény: a terilet tulzsufoltta valik. A zsufoltsag (azaz kereslet névekmeny)
kihasznéalasa érdekében a projektgazda intenzivebb beépitést és funkcio-szerkezeti
valtozas igényével 1ép fel a lakdsszam és/vagy az lzleti funkcid bovitése érdekében,
amely konfliktushelyzetet idézhet el6 az d6nkormanyzat €s a projektgazda kozott.

Szamitasaink szerint kb. nett6 70 ezer nm-t vesz igénybe az iroda, kereskedelem,
szolgéltatas funkcio. Az dsszes kb. 170 ezer nettd nm-bél levontuk a lakas-, szallas-,
konferencia, vendéglatas, parkolasi, oktatasi, egészségligyi és egyéb funkcidk
tertleteit. A dolgozoi létszam fels6 hatarat 7.000 fére becsuljik, 10 nm/f6 irodai
mutatdval kalkulalva. Fels6 hatarnak tekintheté a szam azért is, mert Budapesten és a
kornyéken magas a foglalkoztatottsag az tzleti életben. Kérdes: honnan fog idejonni
tobb ezer ember? Magyarorszagrol, Budapestr6l kevés varhato, ezért feltehetéen erds
lesz a kilfoldi érdeklodés, vagy egyes ingatlanok hosszabb ideig tiresen fognak allni
(elhuzodo feltoltodés). Kiélezett versenyre lehet tehat szamitani a kornyékbeli iroda-
és szolgaltatasi piacon, ami bizonytalansagot visz a varhaté bevételek kalkulacidjaban.



Topark-projekt, tertlet kimutatas (netté m2)
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Funkciok F | C D E B G H J1-4 Par:gf'o ?nfg

Etterem: 523 362 694 411 1 368 3358
Kereskedelem: 1136 1770 134 919| 1378 1720 1008| 1341 301 9707
Konferencia: 4771 4771
Szélloda: 3551 954 4 505
Ovoda-boleséde: 1727 1727
Egészségugyi terllet: 1039 1039
Iroda: 6 565 7345| 8356 8697| 5123 36 086
Irodaterilethez tartozd vizesblokk: 368 374 374 368 180 1664
Lakés (netto, valaszfalak néelkil): 4787 9308| 10441 24 536
Lakésokhoz tartozé taroldok: 285 285
Lakasokhoz tartozo kozlekeddk: 1184 1835 1495 4514
Terasz, erkély: 136 135 130 130 61 114| 1544 2 250
Lépcséhazak: 224 250 224 270 134 450 219 1771
Kozleked6k-lobbyk-egyéb terlletek: 2 885 832 94 708 868 1088 543 37 662 351 8 068
Parkolo: 7378 7378
Terepszint feletti teriiletek: 12343| 11012 9687| 10425| 11741| 12273| 7049| 14738| 14662 7729 111 659
Terepszint alatti tertlet: 3331 3142| 9072 4910| 6804 6677| 3645| 13212 7618 3 287 61 698
Ossz. (m2): 15674| 14154| 18759| 15335| 18545| 18950| 10694| 27950| 22280| 11016| 173 357
Terepszint alatti parkolok szama: 91 95 262 136 165 191 166 387 206 1699
Terepszint feletti parkolok szama: 479 74 264 817

Forras: UTNET Kift. Terilet kimutatasa, 2016. marcius
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Lakonépesség és oktatasi intézményigény becslés

A lakonépesség kalkulaciot az Z.E. Miihely Varosrendezési és Epitészeti Kft., az UTNET Kift.
adatai és sajat becslés alapjan prognosztizaljuk.

1) A Z.E. Miihely Varosrendezési és Epitészeti Kft. elérejelzése.
A Z.E. Mithely Kft. 2015. évben még 297 db lakassal és 2,3-2,5 fé/lakassal szamolt. A

lakosszam ennek alapjan: 680-740 f6. A lakos szamhoz tartozé dvodai és altalanos iskolai
intézményigényt a varosrendezési normativa szerint az alabbi tablazat mutatja:

oktatasi intézmény- tervezett 297 db lakasra varosrendezési normativa szerint
igény szamitas tervezett 680 6 tervezett 740 6

altalanos iskola 2,72 tanterem 3 tanterem 4 tanterem/1000 lakos

ovoda 27 2 téréhely 29 féréhely 40 féréhely/1000 lakos

Forrds: Z.E. Miihely Véirosrendezési és Epitészeti Kft.

A vérosrendezési normativa szerint 29 6vodai féréhelyre és 3 db altaldnos iskolai tanteremre
lenne sziikség az itt fels6 hatarnak vett 740 f6s népességszdmhoz.

A modellszamitast 350 lakasra és 2,5 f6/lakas egységgel aranyositva: 875 lakos, 35 6vodai
féréhely (1,5 csoport) és 3,5 tanterem. Bolesédei igény: 8-10 férdhely (1 csoport).®

2) Az UTNET Kift. lakasmodell tervtabla alapjan szamitott becslés (350 db lakas).

Topark projekt lakéépiileteinek adatai®

Lako épiletek lakasszam 0sszesen étlrag 60 nm fb!btti
db (nm) (nettd nm) lak&sszam

J épiletek 141 10 441 74 79

H épdlet 137 9309 67,6 99

C epulet 72 4787 58 38

Osszesen: 350 24 537 216

Forras: UTNET Kit.

8 A bolesédei féréhely igényt az 6vodai negyedének vettiik.
® bévebben Id. Melléklet
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A kovetkez0 tablazat a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény Iehetdségeit mutatja be.

A CSOK tamogatési 6sszege 0j lakas vasarlas vagy épités esetén

Gyermekek Lakas ingatlan | CSOK 0sszege,
szdma alapterilete forint

1 gyermek 40 m?-t6l 600.000,-
2 gyermek 50 m*-t61 2.600.000,-
3 vagy tobb gyermek 60 m2-t3l 10.000.000,-

Forras: www.bankmonitor.hu

Az UTNET lakasmodell tablazatabdl a 350 db lakas netto alapteriiletét vettiik alapul (1d.
Melléklet) a népességszam becsléséhez. A 3 gyerek esetén igénybe veheté CSOK-
tdmogatasos lakasméret a 60 négyzetméter feletti hasznos alapteruletii lakas. A tablazatban a
60 nm feletti hasznos alapteriletii lakdsok szama 216.

Népesseg elorejelzés a lakasszamok és -meretek alapjan (fé/lakas értékek sajat becslés)

Lakasszam fo/lakas dsszesen
db o
135 2,5 338
90 5 450
125 4 500
Ossz. 350 1.288

A fenti becslés a népesség felso hatarat célozta meg, a f6/lakas fajlagos mutato sajat
feltételezés. Ennek alapjan a népességszdm 1.288 fore becsiilhetd.

A varosrendezesi normativa szerint 51,5 ovodai féréhelyre (2 csoport) és 5 db altalanos
iskolai tanteremre lenne sziikség. Bolcsodei igény: 13 féréhely (1 csoport).

3) Atlagértékekkel kalkulalt népességszamitas.

Az édtlagosan 70 négyzetméter hasznos alapteriiletii lakasokat figyelembe véve a 3 f6/lakas
mutatd realisnak vehetd, de a 3,5 fé/lakas fajlagos érték sem elrugaszkodott szam.
Az eredmény 350 db lakas esetén = 1.050 f6 (3 fé/lakas), ill. 1.225 6 (3,5 f6/lakas).

Osszegzés

A héarom becslés alapjan a becstilt lakosszam teljes kihasznaltsag eseten 875 - 1.225 £6.

A vérosrendezési normativa szerint 35, ill. 42-49 6vodai féréhelyre (2 csoport) és 3, ill. 4,2-5
db altalanos iskolai tanteremre lenne sziikség. Bolcsédei igény: 10-12 férdhely (1 csoport).
(Az also értékek Z.E. Kft. becslései, amikor még nem lehetett szamolni ,,CSOK-hatassal”.)

Mindegyik népességszam esetén figyelembe kell venni, hogy a teljes benépestilés éveket
vehet igénybe, tehat az ellatandd intézményi kotelezettseégek nem egyszerre jelentkeznek.
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Varhato bevételek Biatorbagy koltségvetése szamara

A fejezetben az 6nkormanyzat varhat6 adobevételeit jarjuk koril. Az adonemek ismertetését
koveti az egyes bevételi forrdsok szamszerl eldrejelzése. A szamok becsléseken és a mai
allapotokon, mértékeken alapulnak, mivel a program is alakuldban van és valtozhatnak az
addzas feltételei is.

Telekadd: Biatorbagyon 100 Ft/nm/év, ami beépitetlen telek esetén, ill. GKSZ 6vezetben
érvényes. Epitmény esetén a telekteriiletbdl levonjak az épiilet alapteriiletét é hasznos
alapteruletét (?). A parkol6 telekado alé esik. Az 6nkormanyzat foldrajzi elhelyezkedés
alapjan mddosithatja, differencialhatja az adomertéket, egyéb paramétereket.

Epitményadd: Biatorbagyon 900 Ft/nm/év. Lakés 150 négyzetméterig adomentes. Az lizleti
célu (cég tulajdonaban 1év6) lakas adokoteles. A GKSz-0vezetbe tartoz6 ingatlanok is
épitményadd kotelesek, az épulet alapteriilete, valamint az épulet hasznos terlletei utan, az
1,90 cm-es magassag felett, az épiilet szerkezeti elemei, falai, k6zos kozlekedoi, padlastér,
stb. nélkil. Az 6nkormanyzat foldrajzi elhelyezkedés alapjan médosithatja, differencialhatja
az adomertéket, egyéb parametereket. Ez egy szabalyozo eszkoz is az 6nkormanyzat kezében,
amellyel kbzvetett modon tudja serkenteni vagy korlatozni a helyi épitésiigyeket.

Gépjarmiiadé: kdzponti ado, amelynek 40%-a marad helyben. Teljesitmény és évjarat
alapjan allapitjak meg az adé mértékét.

Helyi ipariizési ado (HIPA): Biatorbagyon jelenleg 2%. A helyi ipariizési ado6 alapja: allando
jelleggel végzett ipariizési tevékenység esetén az ado alapja a netto arbevétel, csokkentve az
eladott aruk beszerzési értékével (ELABE), az anyagkoltséggel, tovabba az alapkutatas,
alkalmazott kutatas, kisérleti fejlesztés adoévben elszamolt kdzvetlen koltsegevel. A HIPA
bevétel esetén a kedvezmények (kkv-k, hazi orvos, egyéb kis ad6zok) kisebb, néhany millié
forintos tételt tesznek ki, amelyekkel nem szdmolunk a becslések soran.

Telek-, épitmény- és gépjarmiiado bevételek

Eldzetes 0sszeallitas arrol, hogy milyen bevételt jelenthet a projekt mitkkodése az
onkormanyzat szdmara, ha megvalosul. A projekt fokozatosan fog kiepdlni a teljes
megvaldsulasig. A kezdeti szamitaskor a teljes kihasznaltsagot vettiik alapnak, hogy a
maximumhoz lehessen viszonyitani az éves bevételeket, kiadasokat, illet6leg a kiillonb6z6
szintli kihaszndltsagi aranyokat.
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Telekadd (100 Ft/nm/év)

A projektgazda a Tdpark-projekt terilete utan (7702/31 hrsz.) 6sszesen 10 mFt/év telekadot
fizet, mar 2016. évben, a leend6 parkol¢ teriiletével egyitt. A projektgazda addig fizet
telekaddt, amig az épiiletek meg nem kapjak a hasznalatba vételi engedélyt. Ez idészakos
bevétel, kivéve a parkoldt. Az idészakos bevétel csokken az atadott épiiletek hasznalatba
vétele utan. Harom éves Kivitelezést feltételezve a bevételt elharmadoltuk: 8, 4, 0 mFt.

A parkoldk az egész teriilet kb. 20%-t teszik ki. Ezutan 2 mFt/év a bevétel.

Ha az épliletek megkapjak a hasznélatba vételi engedeélyt, akkor épitményadot is kell fizetni
(1d. kovetkez6 bekezdés). A hasznélatba vételi engedélyt kovetd évtdl viszont O Ft lesz a
telekadd, mert — a jogszabaly szerint — a tulajdonos levonhatja az alapteriiletb6l az 6sszes
épllet alapteriiletét + az épuletek hasznos alapteriileteit, amelyek joval meghaladjék a
telekado hatalya ala es6 teriiletnagysagot.

A szomszédos 15 ha, ugyancsak GKSz-6vezetbe sorolt Un. Bitec-terilet utan is telekadd
bevételhez jut az dnkormanyzat: 15 mFt/év. A felépllt épuletek és parkoldk utani adozas
ugyanolyan lesz, mint a 7702/31 hrsz-u Topark ingatlan esetében.

A masik, 7702/32 hrsz-0 (GKSz-6vezetbe tartozod) és jelenleg felszamolas alatt 1év6 un.
NKIK-terllet is varhatéan hamarosan belép a telekadot fizet6k korébe, mivel a teriilet feltartta
és hasznosithatova valik a Topark-projekt ut- és kozmiifejlesztéseinek eredményeképpen. A
terulet, amint hasznositani fogjak, a tovabbiakban telekado-, épitményado és ipariizési
adokoteles lesz. Az addbevetel részben idészakos, részben allandé 6nkormanyzati forras lesz
a parkolok utan.

Epitményadd (900 Ft/nm/év)

Az épitményado a hasznos alapteriilet utan fizetend6. Lakas — a 1,90 m feletti hasznos
alaptertlet — utan akkor kell épitményadot fizetni, ha az gazdasagi szervezet (vallalkozas)
tulajdonat képezi. Maganszemély nem fizet épitmenyaddt 150 nm-ig. A Tdpark-projekt
Osszes epliletének hasznos (nettd) alapterilete 173.730 nm. A nem lakéas célu ingatlan hasznos
alaptertlete 148.415 nm. Az ez utan fizetendé ado kerekitve 134 mFt/év bevételt jelent az
onkormanyzat szamara. Alland6 bevétel.

Gépjarmiiado

Az ad6 kdzponti add, aminek a 40%-a marad helyben. 500 db autéval szamolva (30.000,-
Ft/év (120 KW-os autd) gépjarmiiado esetén 6 mFt/év, 1000 db auto esetén 12 mFt/év
bevétele keletkezik az dnkormanyzatnak. A bevetelek a bekdéltozes fliggvényeben
novekednek. A teljes bekdlttzés eseten szamitasba vett 1000 db autészam és a 12 mFt/év
becslési érték ovatosnak tekinthetd, hiszen a 350 db lakas mellett jelen lesz a tertileten a
mintegy 7.000 {6t foglalkoztatd tobb szaz cég, melyek koziil szamos ide lesz bejelentve.
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Az adot meghataroz6 KW-t magas értéken vettilk szamitasba, feltételezve, hogy magas
jovedelmtiek vesznek lakast, ill. jelentenek be céget a teriileten. A szadmitasoknal a 9 mFt/év
kozépértéket vettik alapul. Allandé bevétel.

Ipariizési adobevétel (HIPA)

2016-ban a helyben marado adobevetelek 2,2 mrd Ft-t tettek ki a biatorbagyi koltségvetésben.
Hozzavet6legesen ennek mintegy 70%-a a HIPA-bOI keletkezett. A tobbi a telek- es az
épitményadadbdl, ill. a megosztott gépjarmiiadobol szarmazott.

Ha a vallalkozasok telephelyként vannak bejelentve, akkor az dnkormanyzat tébb bevételhez
jut, mint a cégkdzpont (adminisztracid) esetén. Ha csdd, megtorpanas (fizetéképtelenség)
kdvetkezik be a projektgazdanal, akkor raterhelik az elmaradt ad6dsszegeket az adott
ingatlanra (jelzalog). Ez ugyan ,,jovébeni pénz”, de kockéazat csokkentd tényezd. Az
onkormanyzatnak azonban érdeke fiizédik ahhoz, hogy miik6dé és eredményes projektek
legyenek a teruletén, mert akkor folyamatos bevételhez jut és nincs gond a tertilettel.

Mivel, a mintegy 150.000 négyzetméternyi tertileten az iroda-, kereskedelmi, szolgaltatasi és
hasonlo tevékenységet folytatd cégek szamat, tevékenységi korét, arbevételét nem tudjuk
pontosan elére jelezni, ami rdadasul sziikségképpen valtozni fog a piac alakulésa folytan,
ezért a helyi ipariizési adobevétel nagysagara vonatkozoan ismét becslésre kényszerulink.

Varhato helyi ipariizési adé (HIPA) bevételek becslése

HIPA-kivitelezés.

A kivitelezés sordn a Lavinamix Kft, mint kivitelez6 cég helyi ipariizési adot fizet. A teljes
befejezésig kb. 15 mrd Ft lesz a kivitelezési 0sszeg. A teljes kivitelezési 6sszegbdl le kell
vonni a feltételezhetéen mintegy 50%-t kitevé anyag-, ill. a HIPA-alapbol levonhaté egyeb
koltségeket. Ez 6sszesen 150 millio forintot tesz ki a 15 mrd Ft-os Kivitelezési érték utan
addig, amig a projekt teljes egészében megvaldsul.

A kivitelezés 3 éven beliili befejezédését és folyamatos épitkezést feltételezve, a bevételt
elosztottuk harom egyenld részre. Id6szakos bevétel.

HIPA-lakasertékesités.

Az UTNET Kft, mint beruhazo ipariizési adot fizet a lakasok értékesitésébél befolyo
bevételei utan. 300 db lakés értékesitése és 50 db megtartasa esetén, mintegy 24.500 nm nettd
hasznos alapteriiletii értékesithet6 és bérbe adatd lakas adddik. 400 eFt/nm-el szamolva az
eladott lakasok értéke: 9,8 mrd Ft. A helyi ipariizési ad6 2%-val szamolva az adobevétel:
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196 millio forint. Az 6sszeg megoszlik az eladasi évek, feltételezésunk szerint 3 év szerint:
65,3 m Ft. (Az 6sszesitd tablazatban 65 mFt kerekitett érték szerepel.) Iddszakos bevétel.

A garazsok és tarolok értékesitése utani adobevételt 30 millio forintra becsiiljik (UTNET
Kft. becslését atvéve), amely megoszlik az eladasi évek (3 év) szerinti 10-10 milli6 forintra.

HIPA-ipariizés.

A Topark teriiletén gazdasagi tevékenységet folytatd cegek altal fizetend6 ipariizési ado
nagysagat csak becsulni tudjuk, mivel ma még nem ismert sem a cégstruktira, sem a cégek
gazdasagi teljesitménye. (Id. az alabbi becsléseket)

HIPA ala esik az UTNET Kift. altal tervezett bérbe adott kb. 50 db lakas utani bevétel is. A
bérleti dijat 11 €/nm/ho és 315 Ft/€ értékben szamoljuk. 70 nm-es atlagos terllettel és 50 db
lakést figyelembe véve az éves bevétel: 145,5 mFt. Ennek 2%-os ipartizési adoja: 2,9 mFt.
(Az Osszesito tablazatban 3 mFt kerekitett érték szerepel.)

A kovetkezokben megbecsiiljiik a varhato HIPA bevételeket harom eltéré megkozelitésben.
Kiindulasként, a terllet teljes felt6ltottségét, mint maximalis kihasznaltsagot vessziik alapul,
amihez lehet majd viszonyitani az alacsonyabb szintii betelepiilést, mivel ilyen nagyszabast
program csak fokozatosan, évek soran tud megvalosulni, és eléallhat a projekt megtorpanasa.
Megjegyezzik, hogy a multifunkcionlis tevékenysegkor alkalmas a miikodéképesség
fenntartaséra alacsonyabb kihasznaltsag esetén is, mert

1) a tertiletre nem telepdl olyan technologiai vagy tevékenységlanc (ipari termelés), amely
egy elemeének kiesése vagy piaci dekonjunktira megakasztana a teljes folyamatot;

2) a széles funkcidskala rugalmassagot biztosit a piaci valtozasokhoz torténd vallalkozoi
alkalmazkodasban, amelyet a kiils6 és épiileteken beliili térszerkezetek lehet6vé tesznek.
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1) HIPA-becslés, a regisztralt tarsas vallalkozasok szama és dsszehasonlitas alapjan

A becslés soran az agglomeréacié azon varosainak gazdasagi évezeteit vettik dsszehasonlitasi
alapul, amelyek kozel hasonld vallalkozoi szerkezettel rendelkeznek €s adatok is elérhetdk.

Biatorbagy Szentendre Godollo Budakeszi
kereskedelem, gépjarmtijavitas 323 673 662 266
széllitas, raktarozas 54 64 84 22
széllas-szolgaltatés, vendéglatas 57 148 92 67
informacio, kommunikécio 139 288 216 154
pénzigyi, biztositas 32 49 53 31
ingatlantigyletek 79 210 182 103
szakmai, tudoményos, miiszaki tev. 309 743 633 388
adminisztrativ és szolgéltato tev. 69 162 172 90
miivészet, szorakoztatas, szabadido 37 105 64 62
egyéb szolgaltatas, tevékenység 28 75 61 43
Relevans szolgaltatasok dsszesen 1127 2517 2219 1226
Osszes regisztralt tarsas vallalkozas 1412 3144 2928 1547
T(’)pa,lrkba ké,ltt')zhetlé szolgaltatasok 0,80 0,80 0,76 0,79
és vallalkozasok aranya*
Osszes helyi ipariizési adébevétel
2015 1598 000 000 | 1233468420 | 3092915000 | 442611 000
HIPA aranyositva* 1278400000 | 986 774736 | 2474332000 | 354088 800
vallalkozasok szdma aranyositva* 1129,6 25152 23424 1237,6
atlagos HIPA vallalkozasonként 1131728 392 325 1 056 323 286 109
100 betelepiild vallalkozas esetén 113172 805 39 232 456 105 632 343 28 610 924
500 betelepiil6 vallalkozas esetén | 565 864 025 | 196 162 280 528 161 715 | 143054 620

* A tevékenységek, cégek koziil kisziirtiik a Toparkban nem relevansakat (ipar, logisztika), az

értéket 80%-ra vettink.

A becslés teljes kihasznaltsagot, 500 miikodo vallalkozast feltételezve és kerekitve: 566 mFt.
A cégek altal varhatdan vasarolt és kiadott lakasok utan fizetett HIPA-val itt nem szamoltunk.

2) HIPA-becslés fobb tevékenység tipusonként és Kivitelezés utan (UTNET Kft.)

A becslés eredménye:

1.311 mFt tevékenység tipusonkent

383 mFt kivitelezési és értékesitési érték utan
(ld. kovetkezo oldali tablazat)




HIPA bevétel becslés a teljes Topark bérbeadasa utan, fébb tevékenység
tipusonként és kivitelezési érték utan — Forrds: UTNET Kft.
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Ténarkban miikads céeek cég, | terilet, | varhato éves atlagos| szektorok szerinti | cég, varhaté 0sszes | levonhatd | éves becsiilt IPA
P & db m?2 forgalom/cég, Ft diverzifikacio db arbevétel, Ft rész, % | 2% Biatorbagy
bt Lo s R 163 13 000 190 000 000| kereskedelem 54,17 | 10291666 667 70 61 750 000
irodat bérlg, kis arbevétell cégek
bevétele utani HIPA szolgaltatas 54,17| 10291666667 5 195 541 667
ipar 54,17 | 10291666 667 30 144 083 333
o ., L 35 21 000 850 000000 | kereskedelem 11,67 9916 666 667 70 59 500 000
irodat bérld, kdzepes arbevétell i )
) . o szolgaltatas 11,67 9916 666 667 5 188 416 667
cégek bevétele utani HIPA
ipar 11,67 9916 666 667 30 138 833 333
L ; L 5 17 000 5000000000 | kereskedelem 1,67 8333333333 70 50 000 000
irodat bérlg, nagy arbevétell L,
) ) L szolgaltatas 1,67 8333333333 5 158 333 333
cégek bevétele utani HIPA
ipar 1,67 8333333333 30 116 666 667
kiskereskedelem féldszint
forgalom utani HIPA 70 7 000 200 000 000 14 000 000 000 70 84 000 000
szolgdltatas foldszint bevétel utani
HIPA 70 7 000 50 000 000 3 500 000 000 5 66 500 000
konferencia szolgaltatas forgalom
utani HIPA 1 4500 500 000 000 500 000 000 5 9 500 000
Facility Management forgalom
utani HIPA (bérbeadd cég, irodak,
kisker. bérbeaddsa) 10 €/m2 1 70000 2 016 000 000 2 016 000 000 5 38 304 000
Eves HIPA bevétel, dsszesen: 139 500 103 625 000 000 1311 429 000
HIPA bevétel becslés kivitelezés utan 2016-2020
épitkezés soran kivitelezési koltség | 120 125 000 000 15 000 000 000 50 150 000 000
lakds, garazs és tarol6 értékesités | 350 35 000 000 12 250 000 000 5 232 750 000
Eves HIPA bevétel 6sszesen 2016-2020: 382 750 000
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3) Becslés, amely a brutto bér + jarulék kétszeresével becsili meg az eves arbevételt

A becsléshez a nyugati agglomeracio atlagkeresetét szilkséges meghatarozni. Az
atlagkeresetek az orszagban a 2016. januéari KSH Gyorstéajékoztaté alapjan’® az alabbiak
szerint alakult. A teljes munkaid6ében alkalmazasban allok nemzetgazdasagi szintii atlagos
brutto keresete — a legalabb 6t 6t foglalkoztatd vallalkozasoknal, a koltségvetési
intézményeknél és a megfigyelt nonprofit szervezeteknél 249 400 forint volt. A brutto
atlagkeresetek az informéacidé és kommunikéacié gazdasagi agban voltak a legmagasabbak
(503. 000,- forint), a human-egészségugyi, szocialis ellatas teruletén a legalacsonyabbak
(150.600,- forint).

Nemzetgazdasagi szinten az atlagos nettd kereset 165 800 forint volt, csaladi kedvezmény
nélkll szdmitva. 2016-ban a csaladi kedvezmény igénybevételének szabalyai — elsdsorban a
kétgyermekes csaladok esetében — jelentésen modosultak, ami befolyasolta a nettd keresetek
nagysagat és valtozasat. A kedvezmenyt is figyelembe véve a nettd kereseti atlag: 173 000
forintra becsiilhet6. A nemzetgazdasagi szinti, atlagos havi brutté munkajovedelem: 259
500 forint. A munkajévedelmen belil az egyéb munkajévedelem aranya atlagosan 3,9% volt.

A keresetek alakulasa, 2016. januar (KSH Gyorstajéekoztato)

Asszesen Koézfoglalkoztatottak
Szféra , nélkal, atlagkereset,
atlagkereset, Ft Ft
Bruttd
Vallalkozasok 263 300 264 500
Koltségvetés 223900 261 800
Nonprofit szervezetek 216 600 236 800
Nemzetgazdasag 249 400 262 900
Osszesen
Ebbdl:
kozfoglalkoztatottak 79300 %
Netto
Vallalkozasok 175 100 175 900
Koltségvetés 148 900 174 100
Nonprofit szervezetek 144 000 157 500
Nemzetgazdasag 165 800 174 900
Osszesen
Ebbol:
kozfoglalkoztatottak 52700 X

Forras: KSH Gyorstajékoztatd — Keresetek, 2016. januar — Kdzzététel: 2016. marcius 18.

A keresetek alakulasa Pest megyében évek 6ta a magyarorszagi atlag korul alakul. A Topark
teriileten feltételezhetd, hogy az atlagnal magasabb lesz a jovedelem. Ezt mutatja az alabbi,
Budapest és a szomszédos megyék havi brutto atlagkeresetének tablazata (2015. 1. félév):

19 KSH Gyorstajékoztato alapjan'® — Keresetek, 2016. januar — Kézzététel: 2016. marcius 18.
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Megyék Brutté atlagkereset
Ft/hé

Budapest 330 600

Fejér 280 800

Gyo6r-Moson-Sopron 279 600

Komarom-Esztergom 264 300

Pest 247 800

Forras: www.fizetesek.hu

Mindezek alapjan az atlagkereset 250.000,- Ft/ho korl alakult Pest megyében a 2016. év 1.
negyedévében. Budapest budai oldalanak és az agglomeréacié nyugati szektoranak a megyei
atlagnél joval magasabb jovedelmi szintjét, valamint a hely kivalo lokaciojat és a
feltételezhetGen itt megtelepedd — kereskedelmi, szolgaltatasi, tanacsadéasi, vendéglatoipari,
egyéb korszerii irodai tevékenységekkel foglalkozé — vallalkozasok magasabb arbevételi
szintjét figyelembe véve, a tervezési teruleten az atlagkereset 6vatos becsléssel 300.000,-
Ft/ho 6sszegre tehetd.

Tovabbi feltételezés, hogy a gazdasagi ndvekedés kapcsan bérndvekedést lehet
prognosztizalni, amelyet a gazdasagi realitdson tUlmenden a valasztasi év kozeledése is
valoszintisit. Az alabbi becslést elvégeztik 400.000,- Ft/ho atlagbérrel is.

HIPA becslés:

70.000 nm, 7.000 f6 (10 nm/f6 egység), 300.000,- Ft/ho atlagbérrel szamolva
300.000,- Ft/hé/bér. Jarulékkal (x 1,27%) = 381.000,- Ft/hé/bér

381.000,- Ft/hé/bér x 2 = 762.000,- Ft/ho

762.000,- Ft/h6 x 7.000 £6 = 5,334 mrd Ft/h6 arbevétel x 12 = 64,0 mrd Ft/év adbalap
64,0 mrd Ft/év addalap — 20% adoalap csokkentd tényez6k = 51,2 mrd Ft/év arbevétel
HIPA: 51,2 mrd Ft/év &rbevétel x 2% HIPA = 1,024 mrd Ft/év

70.000 nm, 7.000 6, 400.000,- Ft/ho atlagber esetén: 85,344 mrd Ft/év addalap
85,344 mrd Ft/év addalap — 20% adoalap csokkento tényezok = 68,275 mrd Ft/év arbevétel
HIPA 68,275 mrd Ft/év arbevétel x 2% = 1,366 mrd Ft

Az atlagbér kétszeres hasznélatanak indoka.

Egy vallalkozas miikodésének koltségei — a tapasztalatok szerint és nagy atlagban —
megegyezik a bérkdltség és jarulékainak kétszeresével. A bérkoltségeken feluli koltségek:
adok, bérleti dijak, kozmii (benne kommunikacios) koltségek, szamitdgépek és egyéb
berendezések koltségei, értékcsokkenése, hatosagi dijak, gépjarmiivel kapcsolatos koltségek,
20% adoalap csokkentd tényezok: ELABE, anyagkoltségek.
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Becsult onkormanyzati bevételek — millié Ft/év

. idészakos 1) H,I PA 2) HI,PA 3) HIPA
T ) épuletek . becsléssel, | becsléssel .
Bevételi forrés PP 3 évig, . . 2 becsléssel,
atadasaig ; allando | (Utnet Kft.) | .
mFt/év . . allando
allando
Telekado (Topark + Bitec) 25 15+4 - - -
Telekado (parkoldk) - 2 2 2 2
Epitményadd - 17 45 134 134
Gépjarmiiadod - 3 3 9 9
HIPA-kivitelezés (3 év) 50 50 50 150 150
HIPA-lakasértékesités (3 ev) 65 65 65 233 196
HIPA-garazseérték. (3 év) 10 10 10 - -
HIPA-lakés bérbe adas - 1 3 3 3
HIPA-ipariizés utan - 189 566 1311 1024
Osszesen: 150 356 744 1842 1518
e L e
50%-0s kihasznaltsag, ill. 75 178 379 921 759

értékesités esetén, dsszesen:

A becsiilt eredményekhez feltételezniink kellett az atadasi idoket. Az els6 ingatlan eladasok

2017. év vegén varhatok, ha a projekt 2016-ban ,,z61d utat” kap. A harom éves megvaldsulas
igy 2020-ra varhato. A viszonylag gyors megvalosulasi idobe belekalkulaltuk a projektgazda
Uzleti motivaciojat, miszerint a verseny miatt érdeke a minél gyorsabb piacra Iépeés.

A tablazat utolsé soraban az 50%-0s kihasznaltsag és értékesités szamai szerepelnek,
amelyek a projekt megvaldsulasi folyamatanak lelassulasa, megtorpanésa esetére

vonatkoznak. Meg kell emliteni, hogy a multifunkcionlis tevékenység szerkezet és az

egységenkénti kiépiilés lehetdsége biztosithatja a projekt mitkodését alacsonyabb

kihasznéltsag esetén is.

A tablazat els6 oszlopaban csak az épiiletek hasznalatba vételi engedelyéig befolyd bevételek
szerepelnek, a vallalkozasok ipariizése nélkiil. Ez a 2017-2018 évekre érvényes.

A tablazatban a masodik — iddszakos — 0szlop mutatja a teljes kiépulésig tartd 3 éves folyamat
adobevételeit, éves bontasban, az egyes tételek harmadoléasaval. Ezt 2018-t6l szamitottuk. A

telekaddt csokkend bevételnek vettlik az épiletek hasznalatba vételével parhuzamosan (8, 4, 0
Ft a 3 év alatt). Kdzépérték: 4 mFt.
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A tablazat HIPA-becsléses oszlopai a vallalkozoi tevékenységek utén fizetett adobevételekkel
egészulnek ki a tobbi adobevétel mellett.

A HIPA-becsléses oszlopokban nem szerepelnek az idokdzben esetlegesen piacra 1€pd n.
Bitec-teriiletrdl szarmaz6 adobevételek, amelyek jelentdsek lehetnek.

Az els oszlopban az els6 évben (2017) 150 mFt énkormanyzati bevétel prognosztizalhato.

A masodik oszlopban a kovetkezd 3 évben — feltételezve a 3 éves telitddést — keletkezd
bevételek 356 mFt/év értéke szerepel. Itt a vallalkoz6i HIPA-becslések legalacsonyabb
értékének (1. HIPA-becslés) harmadolasaval szamoltunk (566 mFt).

A 3-5 oszlopokban a HIPA-becsléses elorejelzések szerepelnek, a projekt megvalosulasat
feltételezve. A teljes kiéplilés esetén tehat belép a gazdasagi szervezetek tevékenysége utan
fizetend6 HIPA, amely a legjelentésebb tétel. Bevételt képez még a telek-, az épitmény- és a
gépjarmiiado. Az adomértékek esetén a mai paraméterekkel szamoltunk.

Eldzetesen megallapithatd, hogy az adobevételek joval meghaladjék az dnkormanyzat
tertiletre vonatkoztathatd kiadéasait, tekintve, hogy a projekt kiépiilése soran addbevételek
akkor is keletkeznek (telekado, Kivitelezés utan fizetett add), amikor még — az els6 3 év
épitkezései soran — az oktatasi és egészséguigyi intézmények fenntartéasi koltsége nem jelenik
meg koltségként, vagy nem jelentds.

Kérdés, milyen koltségek meriilnek fel 6nkormanyzati részrél a projekt megtorpanasanak
kiilonboz6 szintjei esetében, ill. milyen bevétel/koltség arany alakul ki?
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Fenntartasi, iizemeltetési koltségek

Uzemeltetési ktg becslés — utak, parkoldk, zéldfelilet (UTNET Kft. becslése)

Tavaszi, nyari,

Sszi idészakban Téli idGszakban Osszes dij/hé
havi 4 hét,
parkoldk, utak heti 2 nap, havi 1 alkalom
napi 8 éraban
320 000
sepris-locsold 5000,-Ft/6 a sepris-
locsol6 dija
150 000 atlag: 9 ho tavaszi-nyari-
hokotras 0 1 alkalom, 6szi + 3 ho téli; az 6sszeg
kiszallassal, napidij | visszaosztva 12-vel, 1 héra
parkolo ut felilet 50 000
6,4 Ft/m2/ho 3,0 Ft/m2/ho 5,55 Ft/m2/hé 277 500 Ft
4 havonta kell (pl.
z6ldfeliilet Kkozdtnal jotallasi
id6szakban is elég
ennyiszer)
flnyiras 7 Ft/m2
n6vénveondozas atlag: 4 havonta =3
Yg ! 10 Ft/m2 alkalom/év, ez
locsolas . .
visszaosztva 12 hénapra
zoldfelllet nagysaga 25 000
Ft/m2 17 Ft/m2 0,0 Ft/m2/ho 5,67 Ft/m2/hé 141 667 Ft
Minddsszesen 419 167 Ft

tizemeltetési dij/hé

Az lizemeltetés, fenntartas fajlagos koltsége 419.167,- Ft/h6 az UTNET Kft. szamitasai
szerint. Egész évre (12 hdnap) Kivetitve a koltség: 5.030.004,- Ft.

Atharulé koltségek — fajlagos becslések — 6nkormanyzati nézépontbol

- Utak, parkoldk fenntartasa. A projekt teriilet uthaldzata maganttnak mindésiil, igy az

onkormanyzat részérdl fenntartési, kezelési kotelezettség nem meriil fel.

Ha mégis, akkor a beltertleti Kiépitett és kiszolgalo laké utak sikossdg mentesitése:
2.100,- Ft + AFA/km (dec.1-feb.28.) Ha nincs hd, akkor 50.000,- Ft+ AFA/nap
rendelkezésre &llasi dij, ez azonban az egész telepiilésre vonatkozik. Az énkorményzat
részér6l nem jelentene komoly koltséget a mintegy 3 km Ut és parkolo6 kezelése.
Katyuzas, vizelvezetés koltsége évente kb. 1-2 mFt. Az dnkormanyzat szempontjabol
nem jelentds koltség. 3 év alatt kb. 150 mFt-t koltétt az dnkormanyzat katyuzasra,
jardaépitésre az egész varoshan. Itt j utak létestilnek, igy varhatoan evekig nem kertdil
erre sor. A kozutak kezelése: 295 eFt/km az 6nkormanyzati utak eseten. Csapadékviz
kezelés, pataktisztitas teleptilésszintii feladat, 6sszesen 3,5 mFt/év.
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Kozlekedés. Koltség nem meril fel, a kozosségi kozlekedést a Tépark projektgazda
vallalja. Ellehetetleniilés esetén a kozlekedés maganjelleggel oldand6 meg. Gyerekek
esetén az iskolaba szallitdas megoldando feladat. A koltség nem jelentds, ami
onkormanyzati feladat, de a sziildk, timogatdk bevondsaval csokkentetd a koltség
(kKiszervezés). Ha az 6nkormanyzat elfogadja a projekt miikodését, és az bevételt hoz a
szamara, akkor a remélhetdleg atmeneti ellehetetlentilés esetén is, a koltségek fedezése
nem okozhat problémat az 6nkormanyzat szdmara sem koltség-, sem moralis oldalrdl.
Id6vel, amennyiben a 7702/32 hrsz. 15 ha, GKSz-6vezetbe tartozo ingatlanegytittest
hasznositjak, akkor a kiszolgélo6 utak kapacitasat ndvelni szilkséges. Ez a tétel
jovobeni, varhato koltségként mertil fel.

Hasonl6 a helyzet a Topark-projekt Torokbalinttal hataros részén is, ahol a
korforgalom elagazasa kézenfekvden bekapcsolddhat Toérokbalint uthaldzatdba. A t6
torokbalinti oldalan bekdvetkezo fejlesztés fel fogja vetni ennek a kapcsolatnak a
Kiépitéset. Ez a tétel jov6beni, varhato koltsegként merdl fel.

Kozvilagitas. A projekt teriilet ithalézata maganttnak mindsiil, ezért az
onkormanyzat részérdl fenntartési, kezelési kotelezettség nem meriil fel.

Ha mégis, akkor a ldmpatestenkénti koltség fajlagosa: 20 eFt/év. A felallitandd
mintegy 100 db kozvilégitasi oszlop koltsége: kb. 2 mFt/év.

Zoldterulet kezelés kb. 1,5 mFt/év koltséget jelent.
Varosuzemeltetés. Nem szamottevé az 6nkormanyzatot terhel6 koltség.

Bolcsode, 6voda: allami normativa van, nem gyerek-, hanem csoportfinanszirozasu.
Bolcsdde 12 gyerek/csoport, 6voda 25 gyerek/csoport 1étszammal mitkddik.
Bolcsdde koltség 2 csoport esetén: 8 mFt (sajaterd igény 4 mFt/csoport/év).
Ovoda kéltség 3 csoport esetén: 30,2 mFt (15,1 mFt/csoport/év).

Iskola. Iskola nem alakithato ki a teriileten, a gyerekek szallitasa tisztazandé feladat.
Ez lehet megosztott koltseg is (szllok, projektgazda, dnkormanyzat). Iskolai
féréhelyet biztositani kell, ami 100%-ban dnkormanyzati koltség. Biatorbagyban ez
gond, mivel az iskolak zsufoltak. Viszont, az iskolavalasztas szabad, ezert Torokbalint
¢és Budapest f6 tajékozodasi iranyok lehetnek, kozelségik és a kdzlekedes miatt.

A biatorbagyi altalanos iskolak dnkormanyzati feladatellatast érintd mikodési
koltségeirsl pontos kimutatas nem all rendelkezeésre, csak becsiilni tudunk a meglévé
iskol&k dologi kiadasaibol kiindulva. 2015. évben a két iskola (4 intézmeny) dologi
kiadasai, a beruhazas és felujitas, a konyhai bérkdltség 6sszesen 166,8 mFt volt.

A két iskolaban 1.100 gyermek tanul, igy a fajlagos koltség: 151,7 ezer Ft/gyerek/év,
100 iskolassal szamolva: 15,2 millio Ft/év.

Megjegyezziik, hogy ez csak részleges, tajékoztato jellegii szamadat. Az oktatas
finanszirozasanak atszervezése és a Topark tertileten majdan lako gyermekek szama,
életkora teljesen bizonytalan. Az iskolaskoru gyerekek elhelyezése a sziilok, a
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projektgazda, es a kozvetlenil érintett Biatorbagy 6nkormanyzata részvetelével
megoldando feladat. A koltségek kdzott nem szerepeltettilk az iskolai elhelyezés egyéb
koltségeit, ami még elemzésre szorul.

- Egészségugyi és szocialis koltsegek, juttatasok: gyermeksziiletési timogatas
30.000,- Ft/gyermek, ami 30 gyermek/év sziiletése esetén 0,9 mFt; apolasi dij:
28.000,- Ft/hd; orvosi alapellatas biztositasa (haziorvos, fogorvos, orvosi lgyelet);
védonoi szolgaltatas (80-100 gyerek esetén alakitando ki korzet): kb. 3 mFt/év
bérkoltség; szocidlis hald kiterjesztése. Osszkoltség: kb. 4 mFt/év.

A projekt kapcsan felmeriilé6 6nkormanyzati koltségek

Eves koltség
mFt/év
Zoldfellet 15
Katyu, vizelvezetés 15
Kozvilagitas 2,0
Bolcsode 8,0
Ovoda 30,2
EQ. és szoc. koltségek 4,0
Osszesen: 47,2

Az infrastrukturdlis koltségek mintegy 5 millié forintot tennének ki évente, abban az esetben,
ha a kezelés, fenntartds az 6nkorméanyzatra harulna. Mivel, a projektterulet uthal6zata
maganutnak mindsiil, igy az 6nkormanyzatnak nincs feladata, ezért az 5 mFt koltség virtualis
koltségnek tekintendd. Az UTNET Kft. nagyobb koltségekkel kalkulal, egyelére nem
szamolnak katyuzassal, ill. a kdzvilagitas koltsége nincs nevesitve a kéltségek kozott.

A két kalkulaciot 6sszevonva, egyben ovatossagbol a magasabb koltségterhet figyelembe
véve az Uzemeltetési és karbantartasi koltsegek kb. 8,5 millié forintot jelentenek évente.

Az egészséguigyi és szocialis koltségek évi mintegy 42,2 millié forintot tesznek ki. Nem
tudunk relevans becslést adni az iskolaskoru gyerekek esetében felmeriilé koltségekre.
Ez vizsgalando kérdés.

Az iskolaskoru gyermekek elhelyezése nélkul az évi koltseg 42,2 mFt. Amennyiben a projekt
infrastruktdrajanak az Uzemeltetése az 6nkormanyzatra harul, pl. a projekt leallasa miatt,
akkor a koltségek valamivel tobb mint 50 mFt-ra emelkednek évente.

Figyelembe veend6, hogy a koltségek fokozatosan merilnek fel, a szerint amilyen mértékben
népesulnek be a Tépark-teriilet lakasai, egyéb ingatlanai. Jelentds dnkormanyzati
koltségemelkedés az dvodai és bolcsddei csoportok belépésekor keletkezik, illet6leg évek
multan és a beruhazas ellehetetlentilése esetén felmeril a kdztertiletek fenntartasi koltsége.
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Osszegzés

A dontési helyzet alapkérdése volt még 2015-ben is, hogy a Topark-projekt folytathat6-e az
eredetit6l eltéré koncepcioval? Az eredeti koncepciot és a hatra maradt betontorzot a jelenlegi
onkorméanyzat megorokdlte. Mivel a betonépitmény nem bonthatd el, a folytatds mikéntje lett
a kérdés. A gazdasagi es ingatlanpiaci konjunktura er6sodésével 0j projektgazda vette at a
projektet Uj hasznositasi koncepcioval. Az Gj koncepcié multifunkcionalis ingatlan
komplexumot kivan megvalositani. Kérdés, mi valdsulhat meg az elképzelésekbol?

A kortérs urbanisztika és a varos-, ill. ingatlanfejlesztési szakma a kompakt varosmodellt
preferélja és javasolja, ami a lakd-, a munka-, a kereskedelmi, a szolgéltatasi és a rekreacios
funkciok szerves egyuttesét jelenti intenziv terllet-kihasznaldssal. Benne kdzossegi terekkel,
pezsgl kozosségi élettel, belsd piaccal és minél inkabb energiatakarékos, és megajulo
energia-technoldgiat alkalmazva, mindezzel a fenntarthatdsagot biztositva. A Topark-projekt
megitélésénél ezért fontos szempont, hogy a projekt korszertii elveket kdvet, intenziv
teriilethasznositast hajt végre és a teriileten miikodo tevékenységek nem szennyezik a
kornyezetet. Az intenzitas az addbevételekben is megmutatkozik. A varhaté HIPA aranya
nagyobb itt, mint ardnyositva az extenzivnek mondhato Ipari 6vezet tobbi részében.

A kompakt varosmodell megvaldsulasa gazdasagi vagy koltségvetési szempontbol nem jelent
plusz terhelést a kiadasokban Biatorbagy szamara, ha a bevételeket is szamba vesszik.

Ha a projekt kiépiil és miikodik, akkor biztonsaggal eldre jelezhetd, hogy az dnkormanyzat
szamara joval tobb bevétel keletkezik, mint kiadas. Még jelentés kornyezetszennyezd hatas
sincs a kb. 9.000 ember napi kdzlekedesen kivil.

Ez az optimista verzio. Hatrany lehet, ha 6nalldsodik a varosrész és le akarna valni, mert
onfenntartd lehetne a jelent6s bevételképzodésre alapozva. Ez az opcid azonban sok varosi €s
kodzigazgatési feltétel meglétét és teljesitését igényli, amely azonban itt nem valdsithatd meg,
pl. a terlleten nem hozhatd létre iskola.

Ha nem jol alakul a projekt sorsa, akkor az a kérdés, hogy milyen kiépiiltségi és miikddtetési
szinten torpan meg? A projekt szempontjabol a megtorpanas nem jelent végleges beddlést,
mint esetleg a beruhazé szamara, mert a projekt minden Ujabb fazisaban hasznélati es piaci
értéket kepvisel és kedvez6bb piaci hatasokra folytathato. Most is ez torténik. Ha
vallalkozasok miikodnek a teriileten, akkor beveétel keletkezik és elébb-utobb lesz, aki
folytatja a projektet. Meg kell emliteni, hogy a telepiilésmiikodtetési elvekbdl (pl.
koérnyezetvédelem, biztonsag) és gyakorlatbol az 6nkormanyzat nem engedhet.

Az 6nkormanyzat szdmara az ellatasi koltségek mértéke alapveto kérdést jelent. Becslésunk
szerint a projekt alacsonyabb szintii kiépilése esetén is elegendd bevétel teljesiilhet, mert az
iroda-, kereskedelmi, szolgaltato-funkciok kisebb-nagyobb 6nallo egységeket (cégeket)
képeznek, nincs a terlleten olyan technoldgiai (ipari) tevékenyseg lancolat, amely egy
elemének leallasa a teljes projekt ellehetetlentilését eredményezné. Kivéve, a komplexum
éplleteinek hasznélatba vételi engedélyeig tartd hatosagi eljarast.
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A teriileten most tapasztalhatd aktivitast az (j kormanyzati intézkedések — lakasépitési AFA
5%-ra csokkentése, lakasépitési kedvezmények, vallalkozoi hitelezés konnyitése, AFA-
visszatérités, CSOK, sth. — generaltak. A hatast egyelére nem lehet vilagosan latni, az
érdeklédés nagy, ami még nem targyiasult valosag, de az elmult évek elmaradt
ingatlanfejlesztéseinek hidnypotlasa 6nmagaban is keresletélénkito hatasi. A bérek, a
vasarloer6 egyelére kevésbé tart 1épést ezzel, ezért az az ingatlanfejleszt6 lesz sikeres, aki
hamarabb jelenik meg a kinalati oldalon, aki poziciot tud foglalni és kezdeményezéleg Iép fel.

A Tépark-projekt Biatorbagyra gyakorolt kdvetkezményeinek vizsgalataban — 6nkormanyzati
szempontbol és a kotelezd ovatossag elvét betartva — kiemelt szerepet kapott a bevetel/kiadas
arény vizsgélata. Feladat volt annak megbecsulése, hogy ha a projektgazda cég kiszall a
beruhdzasbol, akkor milyen terhek harulnak az dnkorményzatra. Azonban, ennek is
kiilonboz4 szintjei vannak €s a projekt, ha halasztva és modositva is, de befejezhetd és
miikodtethetd. Utobbiban az dnkormanyzat is tud segiteni sajatos eszkdzeivel, mivel nem
érdeke a terulet hasznositasanak tartds ellehetetleniilése.

Az onkormanyzat gazdasagi érdekeltsége abban is megnyilvanul, hogy a teriiletrdl szarmazé
feltételezhet6en nagy bevételek miatt ezt a forrast ,,gondoznia” kell. Nehézséget jelent a
tertilet tAvolsaga a kdzponti telepulésmagtol, igy nem alakulhat ki kompakt varosszdvet.

Gazdasagi oldalrdl nézve az 6nkormanyzat szdmara — kimutatasunk szerint — még a félig
sikeres, 50%-os telitettségli projekt is tobb bevételt eredményez, mint koltséget. Hozza kell
tenni, hogy a tagabb terilet is nagy potencialt hordoz, mivel a Topark-terlettel szomszédos
15-15 hektaros terlletek is kivalo elhelyezkedésiiek, teriilethasznalati szempontbol feltartak,
ezért gazdasagi teljesitményiik, foglalkoztatasi lehetdségeik nagyok. Ez a koriilmény a
Topark-teruletét kozponti helyzetbe hozza, mialtal a kornyék egyfajta varoskdzpontjaként fog
miikddni. Multifunkcionalis jellege is erre predesztinalja.

Szocialis oldalrol nézve a felmeriil6 probléma a projektteriilet lakhatési feltételeivel fugg
0ssze. A Topark teriileten a lakofunkcid a szokasostol eltérd jellegti, sajatos igényt lakosokat
feltételez. Sokféle lakhatasi igény létezik: van, aki csaladi hazban, kertvarosban, van, aki a
nylzsgo belvarosi élet kozelében szeret lakni; van, aki a vallalkozasahoz, munkahelyéhez
kozel koltozik (vagy forditva, lakasahoz hozza cégét), van, aki viszonylag gyakran valtogatja
lakhelyét elfoglaltsagatol fiiggden, és igy tovabb. Megjegyzendd, hogy a Topark nincs
kdzvetlen hatdssal Biatorbagy kdzponti belteriiletének életmindségére.
A lakésok kindlati ara — a min. 400 eFt/nm — magasnak mindsithetd, vagyis a projekt gazdai a
magas jovedelmii és igény( rétegeket célozzak meg. Ez feltételezi, hogy
1) nem étlagos demografiai szerkezet lesz a terlleten, hanem tébbségben lesznek a
kdzép- és fels6 kozéposztalybeliek;
2) alakésvasarlo tisztaban van azzal, hol, mire, milyen feltételekkel kolt el tobb tiz millié
forintot, azaz tudja, mit vesz;
3) nem valdszinti, hogy sok tobb gyerekes magyar csalad vasarol majd itt lakast, mivel
Magyarorszagon a tobb gyerekes csaladok egyelére alacsony atlagjovedelmiiek;
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4) feltételezhetd, hogy a kiilfoldi lakasvasarlok aranya magas lesz, ami sszefiigg a

helyszin kivalo, tizleti szempontbo6l hataron tulmutat6 érdeklddést vonzo fekvésének;

5) mindebbdl kovetkezden, valosziniileg nem lesz sok tobb gyerekes csalad, ezért

kevesebb gyerekkel kell szamolni, mint mashol, hasonl6é népességszamu
kiegyensulyozott demografiai szerkezetii varosreszben.

Kdzigazgatasi-politikai oldalrél nézve felmertlhet a terilet elszakadasa és 6nallo telepiiléssé
valasa. Ugyan, a kérdés nem kozponti eleme jelen tanulmanynak, annyi elmondhatd, hogy

telepilések szétvalasa az utdbbi években megnehezilt. Szigorodott a teriiletszervezési

eljarasrol szol6 jogszabaly, mivel telepulésrészek levalasa olyan precedenst teremthet és
kedvezotlen hatast folyamatot indithat el, amely veszélyeztetheti a régi és 0j telepiilések

miikodoképességét.

A bevételek és kiadasok 6sszevetése

A becsllt bevételek ,,tdl j6” szamok, pedig dvatos és tobbféle mddszert alkalmaztunk.

Raadasul a rendszerben vannak tartalékok, pl. nem szdmoltunk a cégek altal bérbe adott

crer

Becsult 6nkorményzati bevételek

- idészakos | (b HIPA | 2 HIPA 1 gy o p
T ) épuletek L becsléssel, | becsléssel .
Bevételi forrés NPIY 3 évig, . . - becsléssel,
atadasaig ; allando | (Utnet Kft.) | )
mFt/év , , allando
allando
Telekado (Topark + Bitec) 25 15+4 - - -
Telekad6 (parkoldk) - 2 2 2 2
Epitményadd - 17 45 134 134
Gépjarmiiadod - 3 3 9 9
HIPA-kivitelezés (3 év) 50 50 50 150 150
HIPA-lakasértékesites (3 év) 65 65 65 233 196
HIPA-garazsérték. (3 ev) 10 10 10 - -
HIPA-lakas bérbe adas - 1 3 3 3
HIPA-ipariizés utan - 189 566 1311 1024
Osszesen: 150 356 744 1842 1518
e L e
50%-0s kihasznaltsag, ill. 75 178 379 921 759

értékesités esetén, 6sszesen:
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Az elsé évben (2017 vagy 2018) 150 mFt 6nkormanyzati bevétel prognosztizalhatd. A
kovetkez6 harom évben — elérelathatolag és feltételezve a 3 éves telitédést — a fokozatosan
keletkez6 bevételek 356 mFt-t tesznek Ki. Itt a vallalkozi HIPA-becslések (ipartizés)
legalacsonyabb értékének (566 mFt) harmadolasaval kalkulaltunk, amit 3 évre elosztottunk.

A teljes kiépulés esetén belép a gazdasagi szervezetek tevékenysége utan fizetend6é HIPA,
amely a legjelentOsebb tétel, de bevételt képez még a telek-, az épitmény- és a gépjarmiiado.
A bevételek joval meghaladjak az énkormanyzat kiadasait, tekintve, hogy addébevétel
(telekadd, Kivitelezés utan fizetett adod) akkor is keletkezik, amikor meg — az els6 3 év
épitkezései soran — az oktatasi és egészségugyi intézmények fenntartasa nem jelenik meg
koltségként, vagy nem jelentds.

A tablazat utolsé soraban az 50%-0s kihasznaltsag és értékesités becsult adatai
szerepelnek. Ez a projekt megvaldsulasi folyamatanak megtorpanésa esetére vonatkozik.
Meg kell emliteni, hogy a multifunkcionalis tevekenyseg szerkezet és az egységenkénti
kiépiilés lehetdsége biztosithatja a projekt miikodését alacsonyabb kihasznaltsag esetén is.

A projekt kapcsan felmeriil6 6nkormanyzati koltségek

Eves koltség
mFt/év
Zoldfellet 15
Katyu, vizelvezetés 1,5
Kozvilagitas 2,0
Bolcsode 8,0
Ovoda 30,2
EQ. és szoc. koltségek 4,0
Osszesen: 47,2

Az infrastrukturdlis koltségek mintegy 5 millié forintot tennének ki évente, abban az esetben,
ha a kezelés, fenntartas az dnkormanyzatra héarulna.™

Az oktatasi, egészséglgyi es szocialis koltségek évi mintegy 42,2 millié forintot tesznek
ki. Jelentés osszeget jelent még az iskolaskori gyerekek elhelyezése a biatorbagyi
iskolakban, amely koéltségek itt nem szerepelnek.

Amennyiben a projekt infrastruktdrajanak az izemeltetése az 6nkormanyzatra harul (pl. a
projekt ellehetetlentilése miatt), akkor a kdltségek 50 mFt/év korili dsszeget tesznek Ki.
Megjegyezzilk, hogy a kdltségek fokozatosan mertlnek fel, a szerint amilyen mértékben a
Topark-terilet lakasai benépesulnek. A jelent6s koltségnovekedések az egyes 6vodai és
bolcsddei csoportok belépésekor keletkeznek.

Y Mivel, a projekt teriilet uithdlézata maganutnak mindsiil, igy az onkormanyzatnak nincs feladata, ezért az 5
mFt kéltség virtualis koltségnek tekintendo.
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A projekt felig kihasznalt allapotaban is az egyenleg 25 millié forintos tébbletet mutat. A
legalacsonyabb adodbevételi becsléssel szamolva, amikor még a cégek nem miikodnek, €s
allanddra véve az 50 millié forintos évi koltséget (magénutak fenntartasanak atvétele,
oktatasi és egészségugyi kiadasok, stb.).

Az iskolasok szamanak becslésekor realisan 3,5-5 tantermi igény merlt fel. Kozepértékkel, 4
tanteremmel és korulbelul 100 iskolaskoraval és a tavalyi becsilt miikodési koltséggel
szamolva, az 6sszeg 15,2 mFt/év. Ezzel az 0sszeggel is pozitiv az egyenleg, de itt figyelembe
kell majd venni az oktatas atszervezésének kdvetkezményeit.

Null-szaldos érték a teriilet 33%-os kihasznaltsaga esetén allna el6 a fenti feltételek esetén
(iskolésok koltsége nélkil). Hozz4 kell tenni, hogy a projekt mostani, lakatlan allapotaban is
bevételt hoz az 6nkorméanyzatnak.

Mivel a kivitelezés és az ingatlan értékesitések utan fizetett HIPA, valamint az épuletek
hasznalatba vételi engedélyéig fizetett telekado idéleges, nem allando, ezért javasoljuk, hogy
ezekbOl az adobevételekbdl az dnkormanyzat hozzon 1étre Fejlesztési Alapot, amelyet a
terulet fejlesztésére és/vagy az iskolaskoruak elhelyezésenek megoldasara fordithat.

A Topark-projekt hatasa Biatorbagy varos telepiilésfejlédésére, az 6nkormanyzat
miikodtetési feltételeire

A Topark-projekt teriilete jelenleg ,,barnamez6ének” mindsithetd, amely az épitkezéseket
kovetden szigetszerl telepiilés képzoddménny¢ valik. Létrejon egy vegyes beépitésii teriilet,
amely tavol esik Biatorbagy kézponti beltertletétdl, szerves kapcsolat nélkil. A Topark-
teruleten 1000-1200 f6 lakonépesség és 7000 6 koruli ember napi jelenléte prognosztizalhato
a teljes kiépulés utan. Ha ez a népesség Biatorbagy kdzponti varostestéhez kapcsolddna,
akkor szamos probléma vetddne fel, ahogy ez kordbban a varos nyugati varosrésze esetében is
tortént: ellatési kotelezettseg, kozszolgaltatasok, a huméan és a miiszaki infrastruktara hirtelen
megnovekedo terhelése, kozati forgalomnovekedés, kapacitashiany, kozosségi integracios
problémak, elkilonilés, alvovaros jelleg, stb.

Felvetddhet a kérdés, hogy ,.ki koltézik autopalyak kozé”, vagyis: human szempontbol
lakhato-e a teriilet? A lakaspiacon nagyon szeéles kereslet jelenik meg. A terileten kinalt
lakasok magas aruak, ennek megfeleléen magas szinvonaltiak is. A megcélzott keresleti
szegmens a magas jovedelmi, vallalkozasahoz kdzeli helyet keres6 réteg, illetdleg azok, akik
elfoglaltsaguk és tizleti szempontjaik szerint valasztjadk meg lakhelyiket. Az 0j laké- és
munkahely egyel6re identitas nélkiili, ezért az ilyen tipusu helyek ink&bb a kulfoldiek,
illetleg az ideiglenes lako- és munkahelyet keres6k szamara lehet vonzo.

A Biatorbagy koézponti belteriiletétdl valo terbeli és autopalyak altali elvalasztottsag, de a
terulet Budapest felé iranyulo gravitalasa miatt a biatorbagyi élethez illeszkedés kérdése nem
tiinik problematikusnak. Eletszertien csak akkor lenne gond, ha biatorbagyiak kéltoznének ide
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nagy szamban, de ennek valosziniisége kicsi. (Az Uzleti tipusu érdekeltség mas gy.) Az
idekoltozés, a szigetszertii élet felvallalasa személyes valasztas kérdése.

Mar napjaink jelensége, hogy a hivatali kapcsolat egyre ink&bb digitalizalodik, kozvetetté
valik. A fizikai et sokkal ink&bb az adott, belakott helyhez kotédik, mint igazgatési
helyszinhez. Tehat, a koz0sségi vagy a szocioldgiai kérdeseket az izolalt teruleten belil
sziikséges megoldani, mert ott lesz sziikség k6zossegi terekre, egylttes programokra,
¢lhet6ségre. A terllet alkalmas erre térképzesi szempontbdl és a népesség mérete alapjan, de
az egyduttelést beliilrdl kell alakitani.

A kozdsségi format a projektgazda és Biatorbagy varosa is alakithatja, szervezheti. Ez k6zos
érdek, hiszen minél jobban, biztonsagosabban érzik magukat az emberek, az ott dolgozok,
annal inké&bb tartdsan maradnak, helyben vasarolnak, rekredlddnak, élik életiket, ezaltal
szorosabba, kozdsségibbé valik az egyittlét. Mindez bevételekben is megmutatkozik.

Biatorbagy telepiilésfejlédésére a Topark-projekt leginkabb gazdasagi szempontbdl hat, mert

1) a multifunkcionalis terulet elltasaval kapcsolatos dnkormanyzati koltségeket akkor is
meghaladjak a teriiletr6l szarmazoé bevetelek, ha csak 50%-os a terllet kihasznaltsaga

2) ateriilet nem tapad az anyavaroshoz, ezért nem terheli a meglévd, helyenként sziikos
kapacitassal rendelkez6 belteriileti varosszovetet, utakat, kozmiiveket, a K6z0sség
mindennapi életét. A bolcsbédei, dvodai, egészségiigyi és szocidlis feladatok helyben
megoldhatdk. Egyedul az iskolaskoru gyerekek elhelyezése okoz gondot, ami a
szllbk, az 6nkormanyzat €s a projektgazda részvételével megoldando. Az iskolai
koltségeket jelenleg nem tudjuk megbecsulni, mert nem ismerjik a gyermekek szamat,
életkorat, €s az oktatas finanszirozasa is jelenté mértékben valtozik a kozeljovoben.

3) a teriilet minél miikodoképesebbé tétele az Snkormanyzat szamara is érdek,
amennyiben ,,z6ld utat” ad a projekt befejezésének a kivant valtoztatasokkal.
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Felhasznalt forrasok

Telepitési tanulmanyterv Biatorbagy varos Topark projekt 3 részterlletére.

(Z.E. Mithely Varosrendezési és Epitészeti Kft. — 2015.)

Rumi Imre. Telepllésrendezési és -fejlesztési vélemény Biatorbagy Tdpark
teruletének fejlesztéséhez — 2015.

Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzatanak és szabalyozasi tervi mellékletének
modositésa a Topark-irodapark teriilletére vonatkozdan. (Varos és Haz Bt. — 2015.)
Onkormanyzati dokumentumok (elSterjesztések, hatarozatok, jegyz8kdnyvek, stb.)
Kozponti Statisztikai Hivatal jelentései

Szaklapok: Portfolio, Figyel6, Piac&Profit, Vilaggazdasag

Szakportalok: www.otthonterkep.hu, www.ingatlan.hu, bankmonitor.

hu, http://irodahaz.info/

Jones Lang Lesalle: Changing trends on the office market: is there any office space
left to expand in the future?

Mapsolutions Zrt.

Térképek, abréak, fotok: Z.E. Mihely Kft, UTNET Kft, Civertan.hu, sajat készités, ill.
labjegyetekben


http://www.otthonterkep.hu/
http://www.ingatlan.hu/
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