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Előterjesztés 

 
Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazó Kft-vel kötendő településrendezési 

szerződésről 
 

I. Előzmények: 
 
Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő- testülete döntése alapján 2017. július 31. napján 
megkötésre került a Város- Teampannon Kft-vel (Székhelye: 1053 Budapest, Veres Pálné u 
7. 4. em. 3.) Biatorbágy Településszerkezeti Tervének (TSzT) és Helyi Építési Szabályzat 
(HÉSZ) módosításához szükséges tervdokumentáció elkészítésére vonatkozó tervezési 
szerződés. A tervezés feladata folyamatos és fenti tervezési feladat részét képezi, a 
telepítési tanulmánytervek alapján településrendezési szerződésben vállalt fejlesztési 
területre és közvetlen környezetére vonatkozó településrendezési eszközök elfogadásához 
szükséges településrendezési eljárások jogszabályi előírásoknak megfelelően lefolytatása a 
Képviselő- testület elé történő előterjesztése. 
 
Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 170/2018. (VII. 19.) határozatában 
befogadta az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazó Kft. által benyújtott telepítési 
tanulmánytervet (jelen előterjesztéshez mellékletben csatolva), valamint a Biatorbágy 
hatályos településrendezési eszközeinek módosítására jelen településrendezési szerződés 
(TRSZ) előkészítéséről. 
 
 

II. Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazó Kft-vel kötendő 
településrendezési szerződésről 

 
A 7702/45-ös hrsz.-ú ingatlanra vonatkozó beruházói elképzelések megvalósításához a 
jelenleg érvényben lévő Helyi Építési Szabályzat, valamint az annak mellékletét képező 
Szabályozási terv kisebb mértékű módosítása szükséges. Jelen módosító javaslat szerint a 
tárgyi területre egy új építési övezet meghatározása javasolt.  
Az új, Gksz-to-4 jelű építési övezet legfontosabb előírásai az alábbi táblázatban kerültek 
összegyűjtésre. 
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A tervezett logisztikai vagy üzemi jellegű telephely, esetleg kereskedelmi (iroda) létesítmény 
megvalósítása számára akadályt jelent az építési övezet megengedett maximális 
beépíthetősége. A hatályos HÉSZ szerint az ingatlanok legnagyobb beépítettsége 30% 
lehet, ami a 7702/45-ös hrsz.-ú, összesen 13.0863 m2 nagyságú ingatlanon összesen 
39.259 m2 beépíthető bruttó alapterületet jelent. A beruházói elképzelések szerint az 



 
ingatlanon összesen kb. 50.000-55.000 m2-es üzemcsarnok megvalósítása tervezett. Ehhez 
a tárgyi ingatlan beépíthetősége 40%-ban határozandó meg, ami 52.345 m2 beépíthető 
bruttó földszinti alapterületet jelent.  
Az építménymagasság kialakítható legnagyobb értéke jelenleg 14,5 méterben van 
megszabva. Az építménymagasság (az újabb előírások szerint már épületmagasság!) 
kialakítható legnagyobb értéke a javasolt építési övezet átsorolás után 17,0 méterben 
határozandó meg a logisztikai funkciójú épületek (megaraktár) esetében általánosan elvárt 
belmagasság megvalósíthatósága érdekében. 
A kereskedelmi szolgáltató gazdasági területen meghatározott legnagyobb megengedett 
szintterületi mutató érvényben lévő 0,8 m2/m2 értéke 1,0 m2/m2 értékre módosítandó. 
Ez alapján a 7702/45-ös hrsz.-ú ingatlanon a jelenleg megengedett 10.4690 m2 bruttó 
szintterület helyett az 1,0 m2/m2-es megengedett legnagyobb szintterületi mutatóval 
számolva összesen 13.0863 m2 bruttó szintterület építhető be, amely 2, helyenként akár 3 
szintes épületek megvalósítására is lehetőséget ad. Bár a jelenleg tervezett csarnoképület 
egy szintes, ez a beépítési mérték a tárgyi ingatlan esetében akkor is megfelelő, ha esetleg a 
mostani elképzelésektől eltérő funkcióval többszintes épület elhelyezése válik szükségessé.   
A tárgyi ingatlanon az építési hely kijelölését javasoljuk megszüntetni, az M1 autópálya és az 
M0 felé az előkert nagyságát az utak védőtávolságán belül a közútkezelő, a délkeleti 
telekhatár mentén húzódó magánút mentén pedig a félig elkészült játszótér helyigénye 
határozza meg. Az ingatlannak oldalkertje és hátsókertje nincs.  
A 7702/45-ös hrsz.-ú ingatlanra vonatkozó adatok: 

• Most hatályos tervek szerint: 
A 7702/45-ös hrsz.-ú földrészlet területe      130.863 m2  

Beépíthető alapterület (30%) - maximum         39.259 m2 
Kötelezően kialakítandó zöldfelület (30%) - minimum       39.259 m2 
Beépíthető szintterület (0,8 m2/m2) - maximum      104.690 m2 
Burkolt felület (40%) - maximum                                52.345 m2 

• Tervezett állapot: 
Beépíthető alapterület (40%) - maximum        52.345 m2 
Kötelezően kialakítandó zöldfelület (30%) - minimum      39.259 m2 
Beépíthető szintterület (1,0 m2/m2) - maximum     130.863 m2 
Burkolt felület (25%) - maximum                                         39.259 m2 

A kért módosítások összesen 13.086 m2 alapterület-bővítést és 26.173 m2 bruttó szintterület-
bővítést eredményeznek. 
 
Összességében Egyösszegű Fejlesztési Hozzájárulás megfizetését tartjuk célszerűnek 
a Cél megvalósítója részéről. 
 
Fentieknek megfelelően Biatorbágy Város Önkormányzata arra vállal kötelezettséget, hogy 
szerződésben részletezett Ingatlanra, mint fejlesztési területekre és közvetlen környezetükre 
vonatkozó településrendezési eszközök elfogadásához szükséges településrendezési 
eljárást a jogszabályi előírásoknak megfelelően lefolytatja, és a Polgármester az egyeztetett 
jóváhagyandó munkarészeket a Képviselő-testület elé terjeszti. 
 
A szerződéstervezet a képviselő-testületi ülésre került megküldésre. 
Kérem, a T. Képviselő-testülettől a határozati javaslat elfogadását. 
 
Biatorbágy, 2018. november 16. 
 
 
 Tarjáni István s.k. 
 polgármester 
Előterjesztést összeállította: dr. Szabó Ferenc aljegyző  



 
 
 

 
Határozati javaslat 

 
Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

 
…/2018. (XI. 29.) határozata 

 
Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazó Kft-vel kötendő településrendezési 

szerződésről 
 
 
Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az alábbi döntést hozza: 
 

1) elfogadja a Biatorbágy Város Településszerkezeti Terének, illetve helyi építési 
szabályzatának felülvizsgálatához, az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazó Kft-
vel kötendő településrendezési szerződést, 
 

2) felhatalmazza a polgármestert a településrendezési szerződés megkötésére, a 
jegyzőt az ellenjegyzésre. 
(A településrendezési szerződés a határozat mellékletét képezik.) 

 
 
Határidő: a településrendezési szerződés megkötésére 2018. december 15. 
Felelős: polgármester 
Végrehajtásért felel: Főépítész 



  

 

K i v o n a t  

Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testületének 
2018. július 19-én megtartott ülésének jegyzőkönyvéből 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
170/2018. (VII. 19.) határozata 

Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazó Kft. által benyújtott telepítési 
tanulmánytervről 

 
 
Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testülete: 
 

1) befogadja a 5. KER: PROPERTY Ingatlanforgalmazó Kft. (1051 Budapest, 
József Attila u. 1. fszt. 1.) által benyújtott telepítési tanulmánytervet a 
Biatorbágy, 7702/45 hrsz-ú ingatlan területrendezéséről, 
 

2) Biatorbágy hatályos településrendezési eszközeinek módosítására 
településrendezési szerződés (TRSZ) előkészítését tartja szükségesnek, 
 

3) felkéri a Polgármestert, hogy a TRSZ-t készítse elő és jóváhagyásra terjessze 
a Képviselő-testület elé. 

 
Határidő: azonnal 
Felelős: Polgármester 
Végrehajtásért felelős: Főépítész 
 
 

 

  

 Tarjáni István s.k. dr. Kovács András s.k. 
 polgármester jegyző 

a kiadmány hiteléül: 

 
Pénzesné Szép Anna 

jegyzőkönyvvezető  












































































































































	elt_5_ker_property_telepulesrendezesi_szerzodesrol
	170_5._ker._Property_Kft_telepitesi_tanulmanyterverol
	telepitesi_tanulmanyterv_7702_45_hrsz
	Bia 7702_45_Helyszínrajz Tóparkkal

