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El6terjesztés

Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazo Kft-vel kotendo telepiilésrendezési
szerzédésrol

l. Elézmények:

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels- testillete dontése alapjan 2017. julius 31. napjan
megkotésre kerllt a Varos- Teampannon Kft-vel (Székhelye: 1053 Budapest, Veres Palné u
7. 4. em. 3.) Biatorbagy Telepiilésszerkezeti Tervének (TSzT) és Helyi Epitési Szabalyzat
(HESZ) moédositasahoz szikséges tervdokumentacio elkészitésére vonatkozo tervezési
szerz8dés. A tervezés feladata folyamatos és fenti tervezési feladat részét képezi, a
telepitési tanulmanytervek alapjan telepllésrendezési szerzédésben vallalt fejlesztési
terlletre és kodzvetlen kérnyezetére vonatkozo telepilésrendezési eszkdzok elfogadasédhoz
szikséges telepulésrendezési eljarasok jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen lefolytatasa a
Képvisel6- testllet elé torténd elbterjesztése.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete a 170/2018. (VII. 19.) hatarozataban
befogadta az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. &ltal benydjtott telepitési
tanulméanytervet (jelen el6terjesztéshez mellékletben csatolva), valamint a Biatorbagy
hatalyos telepulésrendezési eszkdzeinek modositasara jelen telepilésrendezési szerzddés
(TRSZ) el6készitésérdl.

1. Az 5. KER. PROPERTY
telepiilésrendezési szerzédésrol

Ingatlanforgalmazo Kft-vel kotendo

A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlanra vonatkozd beruhdzoi elképzelések megvaldsitdsahoz a
jelenleg érvényben 1évé Helyi Epitési Szabalyzat, valamint az annak mellékletét képez6
Szabalyozasi terv kisebb mértékl médositdsa szikséges. Jelen modosito javaslat szerint a
targyi tertletre egy Uj épitési dvezet meghatarozasa javasolt.

Az Uj, Gksz-to-4 jelli épitési dvezet legfontosabb elbirasai az alabbi tablazatban keriltek

Osszegyljtésre.
Az épitési telek Az épliletek
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Gksztel| SZ 20.000 3040 30 68 1,0 14.517,0
Gksz-to4

A tervezett logisztikai vagy Gzemi jellegli telephely, esetleg kereskedelmi (iroda) Iétesitmény
megvaldsitdsa szamara akadalyt jelent az épitési Ovezet megengedett maximalis
beépithetésége. A hatalyos HESZ szerint az ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30%
lehet, ami a 7702/45-6s hrsz.-0, dsszesen 13.0863 m? nagysagl ingatlanon 6sszesen
39.259 m® beépitheté bruttd alapteriiletet jelent. A beruhazoi elképzelések szerint az



ingatlanon ésszesen kb. 50.000-55.000 m?-es {izemcsarnok megvaldsitasa tervezett. Ehhez
a targyi ingatlan beépithetésége 40%-ban hatarozandé meg, ami 52.345 m® beépithet6
brutté foldszinti alaptertletet jelent.

Az épitménymagassdg kialakithaté legnagyobb értéke jelenleg 14,5 méterben van
megszabva. Az épitménymagassag (az Ujabb elbirasok szerint mar épiletmagassag!)
kialakithaté legnagyobb értéke a javasolt épitési Gvezet atsorolds utan 17,0 méterben
hatarozanddé meg a logisztikai funkciéju épuletek (megaraktar) esetében altalanosan elvart
belmagassag megvalosithatésaga érdekében.

A kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terlileten meghatarozott legnagyobb megengedett
szintteriileti mutaté érvényben 1évé 0,8 m?/m? értéke 1,0 m*m? értékre modositando.

Ez alapjan a 7702/45-6s hrsz.-U ingatlanon a jelenleg megengedett 10.4690 m* brutt6
szintterillet helyett az 1,0 m*m’-es megengedett legnagyobb szintteriileti mutatéval
szamolva dsszesen 13.0863 m? bruttd szintteriilet épithetd be, amely 2, helyenként akar 3
szintes éplletek megvaldsitasara is lehet6séget ad. Bar a jelenleg tervezett csarnoképlilet
egy szintes, ez a beépitési mérték a targyi ingatlan esetében akkor is megfeleld, ha esetleg a
mostani elképzelésektdl eltérd funkcioval tébbszintes épllet elhelyezése valik sziikségessé.

A targyi ingatlanon az épitési hely kijel6lését javasoljuk megszintetni, az M1 autopalya és az
MO felé az el6kert nagysagat az utak védétavolsagan belll a koézutkezeld, a délkeleti
telekhatar mentén huzéddé maganat mentén pedig a félig elkészilt jatszétér helyigénye
hatarozza meg. Az ingatlannak oldalkertje és hatsokertje nincs.

A 7702/45-6s hrsz.-0 ingatlanra vonatkoz6 adatok:

o Most hatalyos tervek szerint:

A 7702/45-0s hrsz.-a foldrészlet terilete 130.863 m?
Beépithetd alapterilet (30%) - maximum 39.259 m?
Koételez6en kialakitando zoéldfeltlet (30%) - minimum 39.259 m?
Beépitheté szintteriilet (0,8 m*/m?) - maximum 104.690 m?
Burkolt feliilet (40%) - maximum 52.345 m?
o Tervezett allapot:

Beépithet6 alapteriilet (40%) - maximum 52.345 m?
Koételezden kialakitando zdldfelulet (30%) - minimum 39.259 m?
Beépithet6 szintteriilet (1,0 m*m?) - maximum 130.863 m?
Burkolt feliilet (25%) - maximum 39.259 m?

A kért médositasok 6sszesen 13.086 m? alapteriilet-bSvitést és 26.173 m? bruttd szintteriilet-
bdvitést eredményeznek.

Osszességében Egy6sszegii Fejlesztési Hozzajarulas megfizetését tartjuk célszeriinek
a Cél megvalositoja részérol.

Fentieknek megfeleléen Biatorbagy Varos Onkormanyzata arra vallal kotelezettséget, hogy
szerz6désben részletezett Ingatlanra, mint fejlesztési teriletekre és kdzvetlen kdrnyezetiikre
vonatkoz6 telepllésrendezési eszkozok elfogadasahoz sziikséges teleplilésrendezési
eljarast a jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen lefolytatja, és a Polgarmester az egyeztetett
jévahagyand6 munkarészeket a Képvisel6-testilet elé terjeszti.

A szerzodéstervezet a képviseld-testileti Gilésre kerlilt megktldésre.
Kérem, a T. Képvisel6-testilettél a hatarozati javaslat elfogadasat.

Biatorbagy, 2018. november 16.

Tarjani Istvan s.k.

polgarmester
El6terjesztést 6sszeallitotta: dr. Szabd Ferenc aljegyz6



Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
...12018. (XI. 29.) hatarozata

Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmaz6 Kft-vel kotendo telepiilésrendezési
szerz6désrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete az alabbi dontést hozza:

1) elfogadja a Biatorbagy Varos Telepulésszerkezeti Terének, illetve helyi épitési
szabdlyzatanak felllvizsgalatdhoz, az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kift-
vel kétendd teleplilésrendezési szerzédést,

2) felhatalmazza a polgarmestert a telepulésrendezési szerz6dés megkotésére, a
jegyzét az ellenjegyzésre.
(A teleplilésrendezési szerz6dés a hatarozat mellékletét képezik.)

Hataridé: a telepulésrendezési szerz8dés megkdtésére 2018. december 15.
Felelds: polgarmester
Végrehajtasért felel: Féépitész



Kivonat

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
2018. julius 19-én megtartott lilésének jegyzé6konyvébdl

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
170/2018. (VII. 19.) hatarozata

Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. altal benyujtott telepitési
tanulmanytervrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete:

1) befogadja a 5. KER: PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. (1051 Budapest,
Jozsef Attila u. 1. fszt. 1.) altal benyujtott telepitési tanulmanytervet a
Biatorbagy, 7702/45 hrsz-u ingatlan teriletrendezésérdl,

2) Biatorbagy hatalyos telepilésrendezési eszkdzeinek  moddositasara
telepulésrendezési szerz6dés (TRSZ) el6készitését tartja szukségesnek,

3) felkéri a Polgarmestert, hogy a TRSZ-t készitse el6 és jovahagyasra terjessze
a Képviseld-testiilet elé.

Hatarido: azonnal

Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelés: F&épitész

Tarjani Istvan s.k. dr. Kovacs Andras s.k.
polgarmester jegyz6

a kiadmany hitelédl:

Pénzesné Szép Anna
jegyzdkoényvvezetd



A BIATORBAGY, 7702/45-0S HRSZ.-U
INGATLANRA VONATKOZO
TELEPITESI TANULMANYTERV

Megbizé:

5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft.
1051 Budapest, Jézsef Attila u 1. fszt. 1.)

Tervezd:

EKONSTRUMA

KONSTRUMA Mérnéki Iroda Kft.
1078 Budapest, Muranyi u. 1.

2018. junius hoé




A BIATORBAGY, 7702/45-0S HRSZ.-U INGATLANRA VONATKOZO TELEPITESI
TANULMANYTERV

TERVEZOK NEVSORA, ALAIROLAP

TERVEZG Konstruma Mérnéki Iroda Kft.
1078 Budapest, Muranyi u. 1.
Képviseli: dr. Olah Mihaly Zoltén

VEZETO TERVEZS

dr. Oldh Mihdly Zoltén

vezetd telepiilésrendezd tervezd

TT/1, E 01-3029

TARTALOMIJEGYZEK

1. BEVEZETES, ELOZIMENYEK .........vuevvuereuisesisscsssssssssssssssssessessssssesssessessssessssssessssssessssssassssssssssssssssssesssssssnss 5
2.) AZ ERINTETT TERULET, A TELEK ES A KORNYEZET ROVID VIZSGALATI BEMUTATASA - A DONTESHEZ
SZUKSEGES MELYSEGBEN ....couvvuiiveiiaisessessssssssessessesssesessesssesssssssssssssssssassssesssssssssssassssssasssssssssassasssssassssssessesssans 6
A TERVEZES| TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK ELEMZESE vv.vvovooveeeveseessesssessessesssssssssesssssssones 11

3.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ES A TERVEZETT MODOSITAS
ALTAL ERINTETT TERULET ISMERTETESE ....vuvvuveeeeeeeereesesessesssessesssssssssesssasnsssssssssesssssssssssessesssssessessssssssessesssssenns 21

4.) A MODOSITAS SORAN ELERENDG CELOK ES A SZABALYOZAS E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK

OSSZEFOGLALASA, SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA.......cveeverveereerrs 28
5.) DB BT TR TIBIRAP i s 055 mes sy e o5t A PR R T A P EEACEA TR YES 32
6.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRA-STRUKTURALIS IGENYEI, A KOZLEKEDES, A
KOZMUFEJLESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTES IGENYE ....vvovveveereereesessssesssssesssssessesssssssssssesssanns 35
7.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI, ROVID OSSZEFOGLALO .............. 46
8.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK c.uvveuvveevsesseeseeaesssssesssssessssssesssessssssessesassssssssssssessasssssesassssssesseses 48
9. KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI HATASOK ....oovevieniererseeesessesssesssssssssessssasssesssensssenns 50
10.)  OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETGSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALG ..o 52
MELLEKLETEK 54
1. szdmu melléklet: A varos kozigazgatasi teriiletére — a Tépark térsége kivételével — érvényben lévs TSZT
kivagat 55
2. szdmu melléklet: A TSZT mddositasrdl sz616 képviselS-testiileti hatdrozat 56

3. szdmu melléklet: A Topark teriiletére hatdlyos Telepiilésszerkezeti terv, a TSZT mddositasrél szélé
képvisel6-testiileti hatdrozat 1.a melléklete 57



4. szamu melléklet: A TSZT médositasrél sz6l6 képviseld-testiileti hatdrozat 3. melléklete a mddositédsok

kiemelésével 58

5. szdmu melléklet: A Biatorbagy Tdpark teriiletére a 16/2016. (VII.20.) szdmon elfogadott Helyi Epitési

h WN R

3]

10.
11,
12.

13.
14.

15.
16.
17.
18.
18.

20.

21.

22,
23,

Szabalyzat rajzi mellékletét képez6, jelenleg hatélyos szabdlyozés 59

6. szdmu melléklet: A hatdlyos THESZ kereskedelmi, szolgaltaté gazdaségi teriiletre és a Gksz-tol jelli

épitési 6vezetre vonatkozo el&irasai 60

7. szdmu melléklet: A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan tulajdoni lapja 62

8. szému melléklet: A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan hiteles térképmaésolata 64

RAJZI MUNKARESZEK 65
TSZT Hatdlyos Teleplilésszerkezet terv (Obeliszk Stiidié — 2016)

— Eredeti méretarany M=1:10000 66
SZT-7702/45. Szabdlyozasi tervjavaslat M=1:2000 67
BT-7702/45. Beépitési terv M=1:2000 68

ABRAJEGYZEK

dbra: A tervezési teriilet (http://terkep.biatorbagy.hu/, Google Térkép)

Gbra: Légifotd a tervezési teriiletrél és kérnyezetérél (forrds: google)

dbra: Biatorbdgy ipari parkja maddrtdvlatbdl délnyugat felsl (forrds: Google maps)

dbra: Az ingatlant érinté szolgalmi- és vezetékjogok

dbra: Az ingatlan geodéziai felmérése a 2007 évben készitett Mddositott épitési engedélyezési terv Z-
01. Helyszinrajz, fafelmérés és értékelés cimii terviapon

dbra: Képek a tervezési teriletrél az MO autéiit felél és a teriilet megkézelitését biztositd, kiépitett
lehajto

dbra: A Hosszuréti-patak és az MO Uj lehajté dga kézétt dllé nydrfasor, valamint a telek MO melletti
nyulvdnya a feltdré ut mentén megvaldsitott vizelvezetd drokkal

dbra: A Tdpark Projekt megvaldsult épliletei és a teriilet feltdré utja a déli részen megépiilt kérforgalmi
csomopont irdnydbdl

dbra: A 7702/45-6s hrsz.-u ingatlan feltdré ut menti sdvja a kiépitett busz6bdl felél nézve a vizelvezetd
drok mentén Ultetett fasorral

dbra: Részlet a hatdlyban Iévé Telepiilésszerkezeti terv 1. a. jelli mellékletébd!

dbra: A Teleplilésszerkezeti terv 1. a. jelii mellékletének jelmagyarézata

dbra: Biatorbdgy és Térékbdlint hatdlyos telepiilésszerkezeti tervei szerint a két telepiilés a gazdasdgi
teriileteikkel és az tithdlézattal harmonikusan csatlakozik egymdshoz

dbra: A Teleplilésszerkezeti terv 2016 évi médositdsa

dbra: Részlet a hatdlyban lévé Telepiilésszerkezeti terv Védelmek, korldtozdsok cimd, 1. b. jelii
mellékletébdl

dbra: A Védelmek, korldtozdsok cimd, T-2 jeli tervlap jelmagyardzata

dbra: Részlet a telepiilés hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervébél

dbra: Részlet a Tépark hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervébél

dbra: A Topark Szabdlyozdsi tervének jelmagyardzata

dbra: A Biatorbdgy, 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan helyszinrajza a tervezett csarnokok ébrdzoldséval kb.
40%-0s beépitettség esetén

dbra: Biatorbdgy vdros szabdlyozdsi terve aldtdmaszté munkarész tervezett uthdldzat (részlet — 2015,
Mobil City Bt.)

dbra: Légifoté az M1 autdpdlydrdl kiépilt lehajté dgakrdl valamint az MO tervezett csomdponti
megolddsdrdél (forrds: google)

dbra: A tertilet megkézelitését biztositd lehajté dgak az M1 autdpdlya felél

dbra: Az M1 autdpdlya Gyér irdnydbdl érkez8 lehajté dga és alatta az MO autéut M1 autdpdlydra
kivezeté dga, valamint a teriilet feltdrd, kiszolgdlé utjdnak északi szakasza
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38.

dbra: Az ingatlan északkeleti részének Ut fel6li Idtképe és a déli kérforgalmi csomdpont a feltdré it és a
Topark ingatlankomplexum éplileteinek északnyugati kiszolgdld utja taldlkozdsdndl

dbra: A vizsgdlt terlileten jellemzé forgalmi zavarok

dbra: Biatorbdgy, Topark - Szabdlyozdsi terv mddositdsa — tervezett Uthdlézat (Mobil City Mérnéki
Tandcsado Bt.)

dbra: A térség VOLANBUSZ jératai

(forrds: https.//www.volanbusz.hu/files/public/terkepek/vonalak/700.pdf)

dbra: A Budapest - Balaton kerékpdrit OTIT szerinti és a tervezett (megvaldsithatésdgi tanulmdnyok
eredményeként elfogadott) nyomvonala Biatorbdgy térségében

dbra: Részlet a hatdlyos teleplilésrendezési eszk6z6k Vizellatds cimii terviapjdro!

dbra: Részlet a hatdlyos teleplilésrendezési eszkéz6k Szennyvizelvezetés cimii terviapjérol

dbra: Az MO autdut alatt dtvezetett csédteresz és az 1. sz. id6szakos vizfolyds sdvja

dbra: A tdrgyi telephelyet érinté gdzelldté rendszer

dbra: A tdrgyi telephelyet érinté elektromos hélézat

dbra: A 7702/45-0s hrsz-u ingatlanon keresztiilhizédd, egy szakaszon feltdrt elektromos féldkdbel
dbra: A tervezési teriilet kérnyezetében taldlhatd hirkozlési berendezések és mikrohulldmu
Osszekéttetés vonala

dbra: Az orszdgos Gkoldgiai hdldzat 6vezetei a tervezési teriilet kérnyezetében

dbra: A teriilet feltdrd utja mellett kialakitds alatt dll6 jdtszétér és az dvoda feldl kiépitett gyalogos
aluljérd épités alatt dllé kérnyezete

dbra: A nyilvdntartott régészeti lelGhelyek a tervezési teriilet kérnyezetében

Budapest, 2018. junius hé

Kizdrolag a szerz6désben meghatarozottak szerint hasznélhaté fel,
a szerz8i jogok védelmére vonatkozé el6irasok figyelembe vételévell



A BIATORBAGY, 7702/45-6s HRSZ.-U INGATLANRA VONATKOZO TELEPITESI
TANULMANYTERV

1.) BEVEZETES, ELOZMENYEK

A teleplilésfejlesztési koncepcidrol, az integrdlt telepiilésfejlesztési stratégidrl és a telepiilésrendezési
eszk6zékrél, valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet (Telepllésrendezési kdédex) hatdrozza meg a Telepitési tanulményterv mifajat és tartalmi
kovetelményeit. A kormanyrendelet ,Hatély és értelmezé rendelkezések” cim( I. fejezete 2. § 9. pontja
alapjén:

»2. § E rendelet alkalmazasaban:

9. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos 6nkorményzati déntést elésegits
dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzést és annak az épitett és természeti
kornyezettel valo viszonyat;”

A Teleplilésrendezési kddex meghatdrozza azokat az eseteket is, amelyek Telepitési tanulmanyterv készitését
teszik szlikségessé:

»15. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni:

a) teleplilésrendezési szerz8dés el6készitéséhez,

b) épitési beruhazds esetén telepllésrendezési eszkdz mddositdsanak kezdeményezéséhez, vagy

c) az Gsszevont telepitési eljards telepitési hatdsvizsgélati szakaszénak részeként.

(2) A telepitési tanulményterv részeként beépitési tervet kell késziteni.

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv részletes tartalmi kévetelményeit a 7. melléket
tartalmazza. A beépitési terv kiegészithet6 3D abréakkal a térbeli kialakitds bemutatéséra. A tervezési feladat
jellegének megfelelGen az egyes tartalmi elemek - az (5) bekezdésben foglaltak kivételével - 6sszevonhatdék
vagy elhagyhatdk.”

A telepitési tanulmanyterv a Biatorbdgy, 7702/45-6s hrsz.-0 ingatlanra, az 5. KER. PROPERTY
Ingatlanforgalmazd Kft. altal megvasarolt ingatlanra és szlikebb kérnyezetére terjed ki. Jelen tanulmanyterv a
fent emlitett cég megbizésabdl késziilt.

Jelen dokumentacié a 15. § (1) bekezdésben felsoroltak koziil két célt szolgdl, egyrészt telepiilésrendezési
szerz6dés elbkészitését, masrészt Biatorbagy Véros Onkorményzat Képvisel6-testiiletének pozitiv dontése
esetén Biatorbagy véros U] telepiilésrendezési eszkdzeinek olyan irdnyu alakitésit, amelynek sordn a terv
biztosithatja a Biatorbdgy, 7702/45-6s hrsz.-0 ingatlan teriiletén a beruhdzéi elképzeléseknek megfeleld
beépitést.

A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan Uj tulajdonoséban meriilt fel az igény a féldrészlet beépitési paramétereinek
modositdséra.

A beruhdzéi szandék a 7702/45-6s hrsz.-U ingatlanon egy korszer(i csarnoképiilet megvaldsitdsa. Ehhez
szlikséges az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. dltal megvésarolt ingatlant érintd jelenlegi szabalyozas
részleges modositasa.

Biatorbagy Véros Onkorményzat Képvisel6-testiilete két évvel ezel6tt feliilvizsgélta a telepiilés szinte teljes
kozigazgatasi teriiletére vonatkozé hatdlyos telepiilésrendezési eszkozeit (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi
Epitési Szabdlyzat, Szabdlyozasi terv). Az Uj tervek és a Helyi Epitési Szabalyzat 2016. juniusaban léptek
hatdlyba. A térgyi ingatlanra azonban jelenleg még 6néll6, nem egységes szerkezetbe foglalt, szintén a 2016-
os évben jévahagyott telepiilésrendezési eszkdzok vonatkoznak.

A Telepiilésrendezési kédex 32. § (1) bekezdése szerint a telepiilésrendezési eszkdzdk mddositdsdnak
egyeztetési eljdrasa lehet teljes, egyszer(sitett vagy targyaldsos eljards. Ez alapjén e beruhdzds esetében —
amennyiben jelen telepitési tanulmanyterv figyelembevételével az Onkormanyzat elhatdrozza érvényben lévé
Telepiilésszerkezeti tervének és Helyi Epitési Szabalyzatdnak moédositdsit —, a telepiilésrendezési eszkdzék
mdédositdsa a 32. § (3) bekezdése értelmében teljes eljards keretében térténhet majd meg.



——

4

2.) AZ ERINTETT TERULET, A TELEK ES A KORNYEZET ROVID VIZSGALATI
BEMUTATASA - A DONTESHEZ SZUKSEGES MELYSEGBEN

Biatorbagy Pest megye, és ezzel egyitt a Budapesti Agglomerécié nyugati szélén helyezkedik el. Eszakrél Paty
és Budakeszi, keletrdl Budadrs és Torokbalint, délkeletr8l Séskut, délrél a Fejér megyei Etyek, nyugatrol
Herceghalom teleptilések hatédroljak. A viros a Zsémbéki-medencében teriil el, belteriiletét tobb oldalrdl a
Budai-hegység hegyvonulatai 6vezik, de a tervezéssel érintett telepiilésrész a Budaérsi-medence nyugati
nyulvénya.

1 DomsFarm

TERVEZESI TERULET

Google

1. dbra: A tervezési terillet (http://terkep.biatorbagy.hu/, Google Térkép)

A tervezett fejlesztés miatt szlikségessé valo telepiilésrendezési eszkéz mddositdssal érintett teriilet Biatorbagy
belteriiletének keleti nydlvdnyan talalhaté. Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. &ltal megvésarolt
7702/45-6s hrsz.-G ingatlan az M1 aut6palyétél délre, az MO gyorsforgalmi Uttél keletre fekszik. A tervezési
teriilet nyugati és északkeleti hatarait az MO aut6ut M1 autdpalya felé tartd kihajté dgai képezik. A terilettél
délkeletre a Tépark Ingatlankomplexum félig kész épliletegységei lathatok az északkelet — délnyugati irdnyu
feltaré ut tuloldalan.

\

2. dbra: Légifoté a tervezési tertiletrdl és kérnyezetérdl (forrds: google)



Targyi ingatlantdl északnyugatra taldlhaté az M1 autépalya és az MO gyorsforgalmi Ut csomépontja, amely
minden irdnyl tovdbbhaladdst lehetévé tesz, és innen d&gazik ki majd észak felé a késSbbiek soran
megvaldsitandd MO nyugati szektora.

A teriilett6l északra, az M1 autdpadlyan tul vezet az 1. szamu f6ut, délnyugatra pedig a Budapest—Gydr—
Hegyeshalom vasttvonal hizédik, kissé tavolabb a 7702/45-6s hrsz.-u ingatlantdl.
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dbra: Biatorbdgy ipari parkja maddrtdvlatbél délnyugat feldl (forrds: Google maps)

A foldrészlet jelenleg kereskedelmi szolgédltatd gazdasagi besoroldsu teriiletbe tartozik. A 7702/45-6s hrsz.-u
ingatlan ma még beépitetlen parlag-terilet, az ingatlan-nyilvantartés szerint kivett, beépitetlen teriilet.

Az ingatlant az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazd Kft. vasarolta meg, a telek nagysédga 13.0863 m? Az
ingatlan korabbi tulajdonosa a NKIK Nemzetk6zi Kereskedelmi és Irodakézpont Ingatlanhasznosité Kft. (f. a.)

volt.

A2 ik 4.

A tulajdoni lapon szerepl§ bejegyzés szerint a féldrészlet 533 m?
méretl teriiletét az ELMU Hélézati Kft. szdmdra, a 7702/51.
hrsz.-G ingatlan javéra bejegyzett elektromos vezeték szolgalmi
jog terheli a 39344/2015. szamu hatérozat alapjan. Ezen kiviil Ut
épitését biztositd szolgalmi jog is bejegyzésre keriilt 58 m?
nagysagu teruletre, szintén a 7702/51. hrsz.-U ingatlan javéra a
39346/2015. szamu hatdrozat alapjan.

dbra: Az ingatlant érinté szolgalmi- és vezetékjogok

A 7702/45-6s hrsz.-0 ingatlan féldnyilvantartas szerinti adatai az alébbiak:

Helyrajzi szdm

7702/45 kivett

Mdivelési ag Terilet Megjegyzés
beépitetlen teriilet 13.0863m? ELMU vezeték szolgalmi jog

Ut épitését biztositd szolgalmi jog



A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan a kordbbi 15.7070 m? nagységl 7702/32-es hrsz.-G ingatlan telekalakitdsabdl
keletkezett, mivel egy kb. 2 ha nagysagu teriiletrész eladasra keriilt az Utnet Kft-nek kozcéld funkcidja feltard ut
épitése céljara.

A térgyi ingatlan teriilete lejtés, amely a keleti szélétél nyugat felé fokozatosan emelkedik. A teriilet nyugati
részén a terep legmagasabb pontja Balti tenger felett 156,20 méteren, a keleti oldalon a legalacsonyabb pont

144,15 méteren taldlhato, tehat a terepszint esése 12 méter koriili. A teriiletet hatarold orszédgos kézutak a
teruletnél helyenként magasabban futnak.

A 7702/32-es hrsz.-U ingatlant korabbi tulajdonosa 2014-ben hasznélatba adta a Beton(itépitd Zrt. részére
»Kiszoruld foldanyagok tdroldsa és lerakdsa céljabdl”. A Terlilet haszndlati és terep feltdltési megallapodés
szerint ,amennyiben a haszndld a jelen szerz6dés hatélya alatt legaldbb 50.000 m® mennyiségli anyagot az
ingatlan teriiletén le tud rakni, Ggy vallalja, hogy az ingatlanon tereprendezést hajt végre akként, hogy annak
feltiletét — a lehet&ségeknek megfeleléen — kiegyenliti, és vizszintes sikba hozza”, természetesen a vonatkozd
kornyezetvédelmi szabalyok, jogszabalyi el6irdsok betartasaval, sziikség esetén engedély megkérésével.

Az ingatlan terepszintje jelenleg szinte sik, és az emlitett kb. 10 méter szintkiilénbséggel, egyenletes eséssel lejt
észak felé.
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5. dbra: Az ingatlan geodéziai felmérése a 2007 évben készitett médositott épitési engedélyezési
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6. dbra: Képek a tervezési tertiletrdl az MO autéut feldl és a tertilet kézvetlen megkézelitését
biztosité, kiépitett lehajté



melletti nyulvanya a feltdré 1t mentén megvalésitott vizelvezets drokkal

A 7702/45-6s hrsz.-0 féldrészlet szabélytalan alaki. Az autdpélya és a gyorsforgalmi it mentén azok, illetve
csoméponti agaik ivét kovetik a telekhatdrok, az ingatlan délkeleti hatarat a Tdpark beruhazds keretében
megvaldsitott 7702/53. hrsz.-U kiszolgdld Ut telekhatdra képezi, déli csiicskében pedig a 7702/46. hrsz.-u
teriileten megépitett korforgalmi csomdpont mellett az ingatlannak egy nydlvénya figyelheté meg az MO
autéut kozelében. Az ingatlant északkeleti részén a Hosszuréti-patak dthelyezése miatt kialakult 7702/53. hrsz.-
U terliletsév hatérolja.

A telek MO — M1 csomédpont felé esé csticske és a Tépark épiiletegyiittes kiszolgalé utja kdzott kb. 375 méter a
tdvolsag, a kiszolgald uttal parhuzamosan, északkelet — délnyugat irdnyban mért legnagyobb hossza kb. 470
méter.

A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlantdl délkeletre a Tépark elnevezés(i ingatlanfejlesztési beruhazas részben elkésziilt,
részben még épités alatt allo lako- és irodaépiiletei figyelheték meg, amelyen til a torokbalinti t6 nagyméret(
vizfellilete lathatd. Az orszdgos kozutak és Biatorbagy kézigazgatdsi hatéra &ltal lehatérolt teriilethez csatlakozé
térokbalinti terlletek jelenleg még beépitetlen szants, illetve parlagteriiletek.

8. abra: A Tépark Projekt megvaldsult épiiletei és a terillet feltaré titja a déli részen megéptilt
kérforgalmi csomépont iranydbal

Az M1 autdpdlya tuloldaldn a részben Biatorbagy, részben Budaérs kézigazgatési teriiletéhez tartozd gazdaségi

teriiletek, és az azokon felépiilt kereskedelmi és egyéb gazdasdgi jellegli épiiletek lathatdk, a biatorbégyi részen
még szadmos beépitésre vard ingatlannal.

A tervezési teriilet nyugati hataran az autépélya-csomdpont jelentds méretii kdzlekedési teriilete figyelhetd
meg, a délnyugati részen pedig, az MO gyorsforgalmi Ut masik oldaldn szintén beépitésre szant gazdaségi
tertiletek kerultek kialakitésra.

Térgyi ingatlanon — a nemrég eliiltetett Gt menti fasoron és egyéb telepitett novényeken kiviil — értékes
névényallomany nem talalhaté.



9. dbra: A 7702/45-6s hrsz.-ii ingatlan
Sfeltaré 1t menti sdvja a kiépitett buszébél felél
nézve a vizelvezetd drok mentén tiltetett fasorral

Az M1 autdpdlya és az MO autéut kilén szintd
csomoépontjdnak megépitése soran megvaldsitott, a
teriiletet teljes hosszdban étszel6 1. sz. id8szakos
vizfolyds biztositia az MO-tél nyugatra elteriil8
vizgy(jt6 terulet vizeinek elvezetését. A vizfolyés a
targyi tertlet déli részén, az MO csoméponti &gat
terepszint alatt keresztezve a Hosszuréti-patakba
torkollik, ahol az uttdl északra egy patakot kisérd
nyarfacsoport lathatd. Az idészakos vizfolyds mentén
nédas, vizparti névénytarsulas alakult ki.

A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan kézlekedési szempontbél nagyon kedvezd helyzetben van. A foldrészlet mentén
hizédé M1 autdpalya és az MO gyorsforgalmi Ut kivalé megkozelitési lehetéséget biztosit a tervezési teriilet
szamdra, a Topark beruhdzas keretében megvaldsitott ki- és behajtdé dgak pedig minden irdnybdl a kézvetlen
megkozelitést is lehet6vé teszik. A tervezett épiilet az emlitett csoméponti dgakon keresztiil 6sszekdttetésben
van az M1 autépalyaval, és az MO gyorsforgalmi Uttal, amelyeken &t az orszag barmely teriilete és a hataron tali

teruletek is egyszertien elérhet6k.



A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK ELEMZESE

A févéros vonzéskorzetében fekvé teleplléseken a tervezett fejlesztések, beruhdzésok lehetdségét alapvetéen
a hatélyban lév6 magasabb szintli tervek hatdrozzdk meg. A Biatorbagy varos telepiilésrendezési eszkozei
részleges maodositdsanak teriiletrendezési szempontl elemzése érdekében az aldbbi teriiletrendezési terveket
kell megvizsgalni.

Hatélyos teriiletrendezési tervek:
e 2003. évi XXVI. térvény az Orszagos Teriiletrendezési Tervrél (OTrT)
e 2005. évi LXIV. torvény a Budapesti Agglomeréacié Teriletrendezési Tervérél (BATIT)

A teriletfejlesztésrél és teriiletrendezésrdl sz6l6 1996. évi XXI. térvény 5. §-dnak c) pontja kimondja: a
sterlletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek miiszaki-fizikai szerkezetét meghatérozé és befolyasold
tervdokumentum, amely biztositja a teriileti adottsdgok és er8forrasok hosszii tévd, illetve nagy tévu
hasznositdsat és védelmét, az Okoldgiai elvek érvényesitését, a mliszaki-infrastrukturdlis halézatok
6sszehangolt elhelyezését és a tertiletfelhasznalds rendszerét, optimélis hosszl tévu teriileti szerkezetét;...”

E két magasabb szintli jogszabdly jelent6s mértékben meghatdrozza a telepiilések teriilethasznédlati
lehet&ségeit, mlszaki infrastruktira-haldzatait, amelyeket a telepiilésrendezési tervek készitése és médositdsa
sorén figyelembe kell venni.

» Orszagos Teriiletrendezési Terv

2. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAG SZERKEZETI TERVE

RESZLET AZ ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV SZERKEZETI
TERVEBOL (AZ ORSZAGOS TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE —
ORSZAGOS MUSZAKI INFRASTRUKTURAHALOZATOKKAL ES ANELKUL)

TERVEZESI TERULET

Az OTIT Szerkezeti tervlapja szerint Biatorbdgy varos kozigazgatasi teriilete a mez6gazdasagi, az
erd6gazdélkoddsi, a vizgazdalkodasi és a vegyes térség részét képezi, a telepiilés belteriilete a telepiilési
térségbe tartozik.

A tervezési teriilet a belteriilet keleti nydlvanyat képezi, amely a telepiilési térségen beliil fekszik.




Az igazgatasi terliletet északnyugat-délkelet irdnyban atszeli az M1 autdpdlya, az OTrT-n jel6lt gyorsforgalmi ut.
A belteriiletet az M1 kozelében dtszel6 1. szamu f6at féutként szerepel a Szerkezeti terven. Ennek Biatorbagyi
szakaszdval kézel parhuzamosan, nyomvonaldtdl délre fut a transzeurdpai vasUti aruszdllitdsi halézat
részeként m(ikddd orszégos torzshalzati vasutvonal a véros északkeleti részét keresztezve. A telepilés keleti
hatarénak kézelében, észak-dél irdnyban vezet az MO gyorsforgalmi Ut savja, amelynek M1 autépalydig tartd
déli szakasza meglévd, az ettdl északra jel6lt szakasz még tervezett, bdr ezt az OTrT nem kiilénboézteti meg.

Biatorbagyot még a tervezett nagysebességli vasutvonal is érinti az emlitett kozlekedési elemektél tavolabb, a
tervezési tertilettsl és a meglévd vasttvonaltdl délre.

A belteriileten vezet végig az orszdgos kerékpdrit térzshalézat részét képezé Budapest - Balaton utvonal,
amely egy szakaszon, a tervezési teriilet térségében az 1. f6ut kézelében halad.

Az OTrT Szerkezeti tervlapja egyéb infrastrukturélis elemet nem jel6l a varos kozigazgatasi teriiletét érintGen.

3. SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAGOS OVEZETEK

3/1. Az ORSzZAGOS OKOLOGIAI

HALOZAT OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK ELSOSORBAN AZ
ERDOS TERULETEIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT ES ADATSZOLGALTATAS
SZERINT SEM ERINTI! LD. A BATRT
OVEZETEK ISMERTETESENEL.

3/2. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE

| Kivalé mindségli szantoteriilet

Az OVEZET AZ OTRT SZERINT
BIATORBAGY KULTERULETENEK
CSUPAN KIS RESZET ERINTI A
BELTERULETTOL DELNYUGATRA!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET A
FOMI ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
NEM ERINTI!




TERVEZESI TERULET

3/3. A J6 TERMOHELYI ADOTTSAGU
SZANTOTERULET OVEZETE

|| Jo mindségl szantéteriilet
Az OVEZET AZ OTRT SZERINT A

KULTERULET NYUGATI FELENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET A
FOMI ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
NEM ERINTI!

| TERVEZE

SI TERULET

Kormanyhivatalok
Korményhivatalok

ErdGtervezési korzetek
Korzet

Erdészeti helységek
Helység

Erdotagok

[Jerdétag

Erdorészletek
Erdbrésziet

Elsédleges rendeltetés
Védelml

| Gazdaségl
| Kozjoléti

Natura2000
Része a hélézatnak|
[ Hélézatba jeldt
_ Felilvizsgélandd
Védettség
Nem védett
Fokozottan védett
[ Védett

3/4. A KIVALO TERMOHELYI
ADOTTSAGU ERDOTERULET OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGYON A
BELTERULETTOL ESZAKKELETRE
FEKVO ERDOTERULETEK EGY RESZET
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

AZ ERDOTERKEP ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET ERDOTAG NEM ERINTI.

A PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
ERDESZETI OSZTALYANAK  ADAT-
SZOLGALTATASA ALAPJAN (LD. LENT)
A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET
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TERVEZESI TERULET

3/5. TAJKEPVEDELMI SZEMPONTBOL
KIEMELTEN KEZELENDO TERULET
OVEZETE

Az OVEZET BIATORBAGY
KULTERULETENEK JELENTOS RESZET
LEFEDI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

A DunaA-IpoLY NEMZETI PARK
IGAZGATOSAG ADATSZOLGALTATASA ES
A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
VIZSGALATAI ALAPJAN A TERVEZESI
TERULETET AZ OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

3/6. VILAGOROKSEG ES
VILAGOROKSEG VAROMANYOS TERULET
OVEZETE (TELJES  KOZIGAZGATASI
TERULETI LEHATAROLASSAL)

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




TERVEZESI TERULET [
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3/7. ORSZAGOS VIZMINOSEG-VEDELMI
TERULET OVEZETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETENEK KISEBB
FOLTJAIT ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

A Viztey ADATSZOLGALTATASA
ALAPJAN A TERVEZESI TERULETET AZ
OVEZET NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

TERVEZESI TERULET

N

3/8. NAGYViZI MEDER TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!

TERVEZESI TERULET

A
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3/8. A VASARHELYI TERV KERETEBEN
TERVEZETT SZUKSEGTAROZOK
TERULETE

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!




3/9. A KIEMELT FONTOSSAGU
TERVEZESI TERULET HONVEDELMI TERULET OVEZETE

v

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
< ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET AZ
OTRT SZERINT NEM ERINTI!
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Az orszégos Ovezetek koziil a tervezési teriiletet az OTrT 6vezeti tervlapjai szerint egyetlen évezet sem érinti.

Az OTrT 12/A. § (1) bekezdése szerint ,A kiemelt térségi és megyei teriiletrendezési tervek, valamint a
telepiilésrendezési eszkdzok készitése soran a 12. § (1) és (2) bekezdésében felsorolt térségi dvezetek altal
érintett terlileteket az orszagos, a kiemelt térségi és a megyei 6vezetek teriileti érintettségével kapcsolatos
allasfoglalasra kotelezett &llamigazgatdsi szervek koérérél szélé korményrendelet szerint, az abban
meghatarozott allamigazgatasi szervek el6zetes adatszolgaltatdsa figyelembevételével kell lehatdrolni.” Az
ovezetek pontos lehataroldsa a telepiilésrendezési eszk6z6k 2016. évi fellilvizsgdlata sordn megtortént, az
orszagos dvezetek a tervezési teriiletet nem érintik.

> Budapesti Agglomeréci6 Teriiletrendezési Terve

Biatorbdgy térségére a vonatkozé kiemelt térségi terliletrendezési terv a Budapesti Agglomericié
Teriiletrendezési Tervérdl s2616 2005. évi LXIV. szdm( térvény (a tovabbiakban a BATIT).

A BATIT Térségi Szerkezeti Terve térségi teriletfelhaszndlasi kategéridkat kiilénbéztet meg. A telepiilések
beépitett és beépitésre szant teriletei altalaban, igy a tervezési teriilet is a telepiilési térség — Biatorbagy
esetében a vérosias telepiilési térség — elnevezésti teriiletfelhasznélési kategéridba sorolt.

A kiemelt térség Szerkezeti tervén is megjelennek az OTrT-ben dbrazolt gyorsforgalmi utak, az M1-es autépélya
és az MO autéut, valamint az 1. szdmu féut, amelynek nyomvonala az M1 autépélya kézelében hdzddik. E
terven is feltiintetésre keriilt a tervezett nagysebesség(i vasutvonal és a transzeurdpai vasGti druszéllitasi
hélézat részeként miikodS orszdgos tdrzshalézati vasitvonal, amelyektsl a tervezési teriilet északkeletre
fekszik. A BATIT Szerkezeti tervén is dbrazoldsra keriilt az orszdgos kerékpérit torzshilézat eleme, a térvény
1/6. mellékletében az aldbbi meghatarozassal:

»29. 7. Délnyugat-magyarorszégi kerékpérut:

30. 7.A: Budapest - Biatorbdagy - Etyek - Nadap - Sukoré - Pakozd - Székesfehérvar - Balatonfékajar - Siéfok -
Széntéd - Balatonféldvéar - Balatonlelle - Balatonboglar - Fonydd - Keszthely - Sérmellék - Zalakaros -
Nagykanizsa - Kasz6 - Nagyatad - Berzence - (Horvatorszag)”.

Sziikséges megjegyezniink, hogy a Budapest - Balaton kerékparut részletesebb (megvaldsithatésagi tanulmény
szintti) tervei id6kozben elkészultek, aminek eredményeként a nyomvonal eltér a BATrT-ben szereplétél (vasuti
févonal déli oldalan), ami a vizsgilt teriiletet kdzvetleniil nem érinti.

A miiszaki infrastruktira hdl6zatok kozlekedési és kozm(i elemeinek vonatkozdsédban a tervezési teriiletet
kozvetleniil két elem is érinti. A teriilet északkeleti hatdrdn hizédik az M1l-es autépélya, a nyugati,
délnyugati hatdran pedig az MO gyorsforgalmi (it. A BATrT-ben transzeurdpai vasuti druszallitasi halézat
részeként m(ikods orszdgos torzshalézati vastitvonalként megjelélt Budapest-Hegyeshalom vastitvonal a
teriilet déli hatdranak kézelében, az MO-t6l délnyugatra hizédik. A BATrT Szerkezeti terve szerint a targyi
teriilett6l északra, az 1. sz. f6Ut mentén vezet az orszigos kerékpdarit torzshilézat eleme, a Délnyugat-
magyarorszagi kerékparut.
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2. 8Z. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV

RESZLET A BUDAPESTI
TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBOL
(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE

AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI | | JELMAGYARAZAT
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3. 8Z. MELLEKLET: TERSEGI OVEZETI TERV

TERVEZESI TERULET

{

3.1. 8Z. MELLEKLET: MAGTERULET
OVEZETE

3.2. sz. MELLEKLET: OKoLo6GIAI
FOLYOSO OVEZETE

3.3. Sz. MELLEKLET: PUFFER
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT
[T Magteriilet 6vezete

| Okologiai folyoso dvezete

_ Puffer teriilet 6vezete

A TERVEZESI TERULETET A DUNA-
IPpoLY NEMZETI PARK IGAZGATOSAG
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN AZ
OVEZET NEM ERINTI.
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3.6. SZ. MELLEKLET: ERDOTELEP]-
TESRE ALKALMAS TERULET OVEZETE

[ | Erdételepitésre elsédiegesen
javasolt teriilet

| | Erdételepitésre masodlagosan
javasolt teriilet

Az ERDOTELEPITESRE ALKALMAS
TERULET OVEZETE A FOMI
ADATSZOLGALTATASA ALAPJAN
BIATORBAGY KUL- ES BELTERULE-
TET CSAK APRO FOLTOKBAN ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

T B

TERVEZESI TERULET

3.15. sz. MELLEKLET: ASVANYI
NYERSANYAG-GAZDALKODASI

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

m Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi
teriilet 6vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

3.16. SZ. MELLEKLET:
RENDSZERESEN BELV{ZJARTA
TERULET OVEZETE

JELMAGYARAZAT

| Rendszeresen belviz jarta
teriilet dvezete
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Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!




3.18. S8Z. MELLEKLET: FOLDTANI
VESZELYFORRAS TERULETENEK
OVEZETE (TELJES KOZIGAZGATASI
TERULETI LEHATAROLASSAL)

JELMAGYARAZAT
27| Féldtani veszélyforras terliletének
dvezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
ADATSZOLGALTATAS SZERINT NEM
ERINTI!

3.21. Sz. MELLEKLET: KIEMELT
FONTOSSAGU MEGLEVO HONVEDELMI
TERULET OVEZETE

3.22. 8Z. MELLEKLET: HONVEDELMI

TERULET OVEZETE
JELMAGYARAZAT

TERVEZESI TERULET

Kiemelt fontossagu meglévé
honvédelmi teriilet 6vezete

| Honvédelmi teriilet 8vezete

Az OVEZET A TELEPULES
KOZIGAZGATASI TERULETET NEM
ERINTI!

A TERVEZESI TERULETET AZ OVEZET
NEM ERINTI!

Az OTIT 12/A. § (1) bekezdése szerint az vezetek pontos lehatdroldsa az illetékes 4llamigazgatési szervek
adatszolgéltatdsa alapjan a telepiilésrendezési eszk6z6k 2016. évi feliilvizsgélata sordn megtdrtént, a kiemelt
térségi 6vezetek koziil a tervezési teriiletet egy dvezet sem érinti.

A térségi ovezetek koziil a tervezési terliletet egyetlen évezet sem érinti.
Az OTIT és a BATIT adta bévitési lehet&ségek:

Az OTrT 6. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiemelt térségi kategdridkon beliil a telepiilési teriiletfelhasznélasi
egységek kijel6lése soran milyen szabalyokat kell alkalmazni. A d) pont szerint ,a vérosias telepiilési térség
barmely telepiilési terlletfelhasznalasi egységbe sorolhatd;”. Ennek megfeleléen — mivel Gj beépitésre szant
teriilet kijelolése nem torténik — a telepiilésrendezési eszkézdk javasolt mddositasa sordn a teriiletrendezési
tervek bdvitési lehet6ségeket meghatarozé szabélyai nem relevansak.

Biatorbagy telepiilésrendezési eszkozeinek feliilvizsgalata sordn az aldbbi térségi teriileti mérleg keriilt
elfogadésra:




A B c D E | F G
Teriilete a Il jelen telepiilésrendezési
:::g::::etl::ézﬁi térségi eszkodzok készitése sordn tovébbi
Teriilete a teriiletfelhasz »igénybe vett” teriilete »igénybe
Térségi terilet- alési ;
BATrT-ban naldsi vételek’
felhasznélési kategéria engedéllyel
(ha) engedéllyel lehet&sége %-
(PED/AF/193- ha-ban %-ban
15/2015) (ha) (PE/AF/29- ban
2/2016) (ha)
vérosias telepiilési térség 1328,05 1351,90 1356,54 11,08 00,81 +1,19%
mezégazdasagi térség 1707,25 1683,40 1679,60 0 0 —10%
erd6gazdélkoddsi térség 1131,35 1131,35 1130,49 0 0 —15%
vizgazdélkoddsi térség 226,19 226,19 17,65 0 0 —15%
Epftmények ital igenybe 17,65 17,65 226,19 nincs eléiras
vett térség

Nyilatkozat

Fentieknek megfeleléen az OTIT és a BATIT rendelkezéseinek egyiittes értelmezése alapjén eziton
nyilatkozom, hogy az ismertetett fejlesztési elképzelések megvaldsitdsdt szolgéld, javasolt tervmédositas
egyik vonatkozé jogszabéllyal sem ellentétes.

\

dr. Oldh M. Zoltén

vezetd telepiilésrendez6 tervezd

TT/1, E 01-3029




3.) A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ESs A
TERVEZETT MODOSITAS ALTAL ERINTETT TERULET ISMERTETESE

Biatorbagy vdros 2015-ben fogadta el jelenleg is érvényben 1év8 Telepiilésfejlesztési Koncepcidjit a 2/2015.
(1.29.) szdmi képvisel6-testiileti hatdrozatdval. A koradbbi, 2001. évben elkészitett telepiilésfejlesztési
koncepcid fellilvizsgélatanak és médositdsanak tébb oka volt, részben ,az elmlilt évtized dinamikus — vdroson
beliili és a kiilsé kérnyezetben tapasztalhatd — tdrsadalmi é€s gazdasdgi folyamatok, részben a jogszabdlyi
kdrnyezet jelentés médosuldsai indokoltdk”.

A dokumentum igy ir a felulvizsgélt koncepcid irdnyelveirél:

»2001-t61 hatdlyos teleplilésfejlesztési koncepcid a telepiilés fejlesztésének dtfogd irdnyelveként a kivetkezd 10
évre a mennyiségi vdltozds helyett a minéségi vdltozdst irdnyozta elé. A koncepcié meghatdrozta a telepiilés
hosszu tdvu, tébbltemdi fejlesztésének helyi, tematikus alapelveit, amelyek az alébbiak: ...

2. Gazdasdgi dvezetek fejlesztése: kiilénds tekintettel a vastittdl Eszakra Iévé teriiletek intenziv kihaszndldsdra,
nagyobb gazdasdgi egységek elhelyezésére, a belteriileten telephelyiiket kindtt helyi kisvéllalkozdsok
elhelyezésére.”

Tehét a telepiilés mar a 2000-es évek elején egyik legfontosabb feladatédnak tekintette a gazdasagi teriiletek
fejlesztését, nagyobb lizemek letelepitését.

A ,2. Jov6kép” ciml fejezet ,2.1. A telepulés jévBképe a tdrsadalmi, gazdasagi, t4ji, természeti és épitett
kornyezetére vonatkozéan” cim( alfejezete szerint:

»A 2013-ban késziilt ,Biatorbdgy Gazdasdgi Helyzetelemzés — J6v6kép” c. tanulmdny arra a kévetkeztetésre jut,
hogy hosszu tdvon akkor miikdhet fenntarthatéan és kiegyensulyozottan a vdros, ha a népességét meg tudja
tartani, megfeleld életmindséget nyujt szdmdra, és a vdroslakék munkdjuk, személyes és kizéleti
tevékenységeik révén fenntartjdk és mikédtetik a vdrost. A gazdasdgi jévékép, amely egyben stratégiai cél is: a
tuddsalapti és kérnyezeti-tdrsadalmi szempontbdl fenntarthaté gazdasdg megteremtése, amely mindségi
életfeltételeket biztosit a biatorbdgyiaknak.”

Ebbdl is lathatd, hogy Biatorbagy egyik legfontosabb célkitiizése a helyi gazdaség megerdsitése, Uj, innovativ,
munkahelyteremtd vallalkozédsok megtelepedésének el8segitése a népességmegtartd képesség novelése, a
kedvezdbb életfeltételek megteremtése érdekében.

Ennek megfeleléen a ,Biatorbdgy — a harmonikus, kézosségkdzpontd, innovativ kertvaros” néven
megfogalmazott jov6kép eléréséhez — gazdasagi téren — az elsék kézétt szerepelnek az aldbbi feladatok,
intézkedések:

»- BOViti a helyi foglalkoztatdsi lehetéségek kérét, folyamatosan javitja a helyi véllalkozdsi krnyezetet;
- Kiemelten kezeli a helyi gazdasdg sokoldalibbd vdldsdt, a vdros gazdasdgdnak tébb ldbon dlldsdt”.

Fenti célok elérését hivatott elGsegiteni Biatorbdgy Varos Onkormdanyzat hatdlyos telepiilésrendezési
eszkdzeinek (Helyi Epitési Szabélyzat, Szabalyozési terv) részleges modositasét célzd tanulmanyterv elkészitése,
amely egy gazdasagfejlesztési beruhazas megvaldsitdsa érdekében késziil.

A vdros térségi szerepére vonatkozdan a koncepcié igy ir:

»A vdros a jovbben elbsegiteni kivdnja a vdros lakéinak helyben foglalkoztatdsdt, ezdltal is erdsitve a helyi
gazdasdgot. Mindezzel pdrhuzamosan meg kivénja 6rizni a térségi foglalkoztatdsi pozicidjdt”.

Biatorbagy véros érvényben lévé, a 152/2016. (VI1.30.) szdmu képvisel6-testiileti hatdrozattal jévahagyott
Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban TSZT) szerint a médositasi javaslattal érintett ingatlan — mint a
kovetkez6 tervrészleten is Idthaté — a gazdaségi teriiletek kereskedelmi szolgdltaté teriilet elnevezés(
teriiletfelhasznaldsi egységébe sorolt. Ebbe a teriiletfelhaszndlési kategéridba tartozik targyi ingatlanon kiviil
a szomszédos beépitett foldrészlet, a Tépark teriilete is. Az M1 - MO csomépont kérnyezetében fekvé egyéb
teriiletek a TSZT szerint szintén kereskedelmi szolgéltaté gazdaségi teriiletbe tartoznak.

A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan az M1 autépalyatdl délre, az MO gyorsforgalmi attél keletre tervezett gazdasagi
terlileten beliil fekvé foldrészlet, amely a kiépitett csomdponti dgakon keresztiil mindkét orszagos féut felsl
megkozelithetd.
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10. dbra: Részlet a hatdlyban lévé Telepillésszerkezeti terv 1. a. jelti mellékletébél

TERVEZESI TEROLET

11. dbra: A Telepillésszerkezeti terv 1. a. jelii mellékletének jelmagyardzata
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Biatorbdgy varos kozigazgatdsi teriiletén beliil a Tépark elnevezés(i, térgyi teriiletet is magdban foglalé
teriiletre 6nall6 telepiilésrendezési eszkdzok késziiltek.

A Walker & Williams Investment Group a megkezdett Tépark beruhazés keretében az eredeti tervek szerint —
Tépark Projekt néven — mintegy 140 hektdros teriileten korszeri irodahdz komplexumot (nagyméret(i
kertvdrosias lakéteriilet a biatorbdgyi oldalon kereskedelmi, szolgéltat teriilettel) épitett volna Biatorbagy
hatdraban az M0 - M1-M7 autépdélyak altal hatarolt ,arany haromszég"-ben.

12. abra: Biatorbagy és Térbkbdlint hatdlyos teleptilésszerkezeti tervei szerint a két telepillés a
gazdasdgi terilleteikkel és az uthalézattal harmonikusan csatlakozik egymdshoz

#A teljes komplexumot 2600 parkoléhely
szolgdlja ki. A 200.000 m? brutté hasznos
alapteriiletti, f6varoson kivili kisvaros
irodahdazakkal, lakéépiiletekkel (260 db
lakds), kiskereskedelmi tzletekkel,
szolgéltaté egységekkel, sportoldsi és
rekredciés  lehet8ségekkel,  valamint
konferencia szallodéval és a hozza tartozé
konferencia termekkel nyujt szolgélta-
tasokat.

A nagyszabasu  projekt  egyetlen
megvaldsulé eleme a 7702/31 hrsz.-u
telken megépllt szerkezet, amely ma a
Tépark Multifunkcionalis Ingatlan-
komplexum.”

A 2010-ben ledllt épitkezést tébb tulajdonosvaltés utén az Utnet Epité Kft. — mint a terilet tulajdonosa —
folytatja. (A cég tulajdondban van az MO autéut és a Budapest-Hegyeshalom vastitvonal koz6tti teriilet is.)

A Tépark teriiletére kdzvetleniil a telepiilés teljes kdzigazgatdsi teriiletére elkésziilt Telepiilésszerkezeti terv
jévahagydsa utdn Biatorbagy Varos Onkorményzat Képvisel-testiilete meghozta a 177/2016. (VI1.19.) szdmu
6nkorményzati hatdrozatdt a hatilyban lév8 TSZT médositésérél (Ld. 2. szdmid melléklet). A TSZT néhany
kisebb teriiletrészre vonatkozé valtoztatast tartalmazott. Egyrészt a Tdpark Projekt teriiletének kozépss részén
telepiiléskézponti vegyes teriletet jeldlt ki a korabbi kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi teriilet helyett annak
érdekében, hogy az éplletegyiittes Térékbilinti-té felé nézé épiileteiben lakasok keriilhessenek kialakitasra, s
az épiletrészek foldszintjén kereskedelmi és vendéglatd rendeltetések keriiljenek elhelyezésre. A médositas
masik oka a terililet északi részén, a telepiilésszerkezeti terven vizgazdalkoddsi és erdéteriileteknek jelolt
teriiletsdvban — a kiadott, t6bbszér mddositott épitési engedélynek megfeleléen — a létesitményekhez
sziikséges parkold-terllet kialakitésanak lehet8vé tétele. Ezen tilmenden a mddositdss az MO csomdpontok
dgainak kozuti kozlekedési teriiletbe, illetve kisebb részben erdéteriiletbe torténd 4tsorolasat tartalmazta.

13. dbra: A Teleptilésszerkezeti
terv 2016 évi médositdsa

Ki kell azonban emelni, hogy az emlitett
moédositdsok a targyi ingatlant nem
érintették, az véltozatlanul a
kereskedelmi  szolgéltaté gazdasdigi
teriillet részét képezik a hatélyos
Telepiilésszerkezeti terv alapjan.

A TSZT tartalmazza az M1 autdpalya és az
MO gyorsforgalmi Gt mentén kijelélt 250
méteres ,véd6tavolsdgot”, ami csupén az
Uj beépitésre szant teruletek kijel6lését
korldtozza, de mivel a 7702/45 hrsz.-u
ingatlan az érvényben Iévg tervekben mér
beépitésre szant terliletként szerepel, igy
e védétavolsag jelen esetben nem jelent
korlatozast.




m

Biatorbdgy varos hatédlyban 1év6 Telepiilésszerkezeti tervének Védelmek, korlatozasok cim( terviapja
tartalmazza a varos tertiletét érint6 kiilonb6z6 védelmi jellegli lehataroldsokat. E tervlap is dbrazolja az emlitett

250 méteres ,véd&tavolsdgot”.

A hatdlyos TSZT alapjan a tervezett médositdssal érintett teriilet nem érintett természeti védettséggel,
azonban a tervlapon is abrazolt, nyilvantartott régészeti lelhelyek a targyi ingatlant érintik.

14. abra: Részlet a hatdlyban lévé Teleptllésszerkezeti terv Védelmek, korldtozdsok cimil, 1. b. jeli
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15, abra: A Védelmek, korldtozdsok cimil, T-2 jelii tervlap jelmagyardzata
Orokségvédelem
Blytorbégy Varos Orszﬁg(gavmﬁvl érickvédelem
Telepiilésszerkezeti terve NDeek

Védettségek, korlatozasok

T4 és természetvédelem
o  Fxlngnvidnlt forhs

¢y Exlege védelt badang
("7 Exlaga védett barang telszini védadvezela
.o Exlego védott fodvar

ez Orszégos jelentségl védett természoti emiék
~ foictani alapszelvény

24444 Orardgos jelent8ségi védatt terméazeti emidk
“evees —Kaptarkd

Holyl jolentdségd vedett termdszeti 6rick
Tt ) Helyi jelentdségn védett termeszeti terlet
£ Torénoti kot

F718 Natura 2000 terileto

[ ens M ¢

Inggent i kiemelten
Okoléglal haiézat

[ Puttenteriiet

1 Magteriilot

Ohologial foiyosd

£77770 Természolkozoi 4 s

=l Helyi védett terulet

terilet

aanan
3' Miemiék leriileti védetlség

il
’f ,‘ MGemiéki kornyozet
 S——

Ry

i
&
itk Régészeli lelchely

Helyt mdvi értékvédelem

g
| 7 Helyi értékvodelmi teriilet
PR |

Kornyezetvédelem
———— Patakok, tavak vécétavelisaga

wan— Nyilt karszt terlletek

Kormyezelveédelem
Talaj- és vizvédelem
----- Felszini viz parti savja

----- '3 Szennyviztiszlilo védéterilete
Kozmiivek, hiradas
—— v — Regiondlis Ivévizvezeték
— 4132 132 kVvillamosenergia halézat
@on  Nagykozépnyomasu gazvezelék
—Yta Mikrohulldmu halézat
Kézmivek véddsavia

gy Varos O 3 Kepviseld
152/2016.(V1.30.) hatdrozata 1.b melicklete
N
0 500 1000
méter
JOVAHAGYOTT
W 11000

SnpeAae oo Juvin A TE TV

oy e A TH T, TV, 2 TTL




A TSZT 2. mellékletét a Telepiilésszerkezeti terv leirdsa képezi, amelynek ,Beépitésre szént
teriletek” cim( részében a ,Gazdasdgi teriiletek” fejezet az aldbbiakat tartalmazza a tervezési
teriiletet érint6en:

»A vasut és a féutak mellett a kijelélt sévokban a gazdasdgi célui teriiletek fokozatosan beépiiltek. ... A
meglévé gazdasdgi teriiletek litemezett tdviati fejlesztési teriileteinek kijelélése indokolt.”

A leirds a kereskedelmi szolgéltaté gazdaségi teriiletekre az 1,5 m?/m? beépitési sirliségi értéket
hatdrozta meg. Ez a fogalom az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrbl szél6
253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (OTEK) szerint a kovetkez6t jelenti: ,A teriiletfelhasznélasi
egységek teriletén elhelyezhetd épiiletek valamennyi épitményszintjének 6Osszesitett bruttd
alapteriilete és a teriiletfelhasznaldsi egységeknek a koztiik 1évs, telepiilésszerkezetet nem
meghatdrozd kozteriletek teriiletével novelt teriiletének viszonyszéma.”

A leirds 4. szdmu melléklete tartalmazza a telepiilés teriileti mérlegét, amely szerint a kereskedelmi
szolgéltaté gazdasdgi terlletek 352,91 ha teriiletet tesznek ki a véros 4410,69 ha nagysagu
kozigazgatdsi teriiletébdl, amely a teljes teriilet 8%-a. A targyi tervezési teriiletet jelentd ingatlan e
kijelolt teriilet részét képezi.

A telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatardl Biatorbagy Varos Gnkorményzat Képvisel&testiilete 12/2016. (VI1.15.)
OK. rendelete (a tovébbiakban HESZ) szél. Biatorbdgy varos kézigazgatasi teriiletére — a Tépark térsége
kivételével — a HESZ mellékletét képezé Szabilyozasi terv van érvényben.

\\l | 0 TS 2 7**.»‘«,& —~.> : e

FEHEAE Hatalyon bivs tendet

16. dbra: Részlet a telepillés szinte teljes
kézigazgatdsi terilletére hatdlyban lévé Szabdlyozdisi
tervébdl

A Topark térségén kiviil a véros teljes kozigazgatasi teriiletére
vonatkozd Szabalyozési Tervben a tervezési teriilet ,Hatalyon
kivuli teriilet” meghatérozassal szerepel.

A Tépark teriiletére az OGnkorményzat 6néllé Helyi Epitési
Szabélyzatot (a tovdbbiakban THESZ) fogadott el 16/2016.
(VI1.20.) szdmon, amelynek rajzi melléklete a Biatorbagy
Tépark teriiletére késziilt szabdlyozasi terv M=1:2000 (Ld.
kévetkezd abra).

A Szabdlyozasi Tervben (a tovabbiakban SZT) a tervezési
terilet és kornyéke az aldbbiak szerint szabélyozott:

- a 7702/45-6s hrsz.-u ingatlan a kereskedelmi szolgéltaté
gazdaségi teriilet Gksz-tol jel(i épitési dvezetébe tartozik. Ez
az épitési 6vezet kizdrélag erre a foldrészletre, illetve a
Tépark projekt északkeleti savjara vonatkozik;

- a foldrészleteket északkeletrél, nyugatrdl és déinyugatrdl a teriilet hatdrén futé gyorsforgalmi utak kozati
kézlekedési teriiletének KOu jelli 6vezete hatarolja;

- a 7702/45-6s hrsz.-u ingatlantél délkeletre jelenleg mar szintén egy kozlekedési teriilet figyelheté meg, a
Tépark projekt kiszolgdlé utja, amely az M1 autépélya és az MO kézelében kialakitott kérforgalmi csomépont
kozott huzddik. Ez a teriletsdv a hatdlyban lévé SZT-en még a 7702/32-es hrsz.-ui ingatlan részét képezte, és
tervezett maganutként, csupan javasolt telekhatér jeldléssel volt elvilasztva a beépitésre szént ingatlantél. A
tervezett maganut szinte a targyi ingatlan teljes hosszaban 24 méteres szélességgel volt dbréazolva a terven, és
az M1 autépalya kozelében szélesedett ki az autdpélya lehajtd dgak helyigényének megfeleléen. A féldrészlet
déli csticskében a tervezett kérforgalmi csomdpont teriiletét is javasolt telekhatérral hatarolta le a SZT a
beépithetd ingatlanrésztél;

- a tervezési teriilet északi részén az — akkor még 7702/32-es hrsz.-on jegyzett — ingatlant egy utszabdlyozis is
érintette, ami az M1 autépalydval parhuzamosan vezet§ lehajté 4g kialakitdsa miatt volt sziikséges.



17. abra: Részlet a Topark hatdlyban lévé Szabdlyozdsi tervébdl
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18. dbra: A Topark Szabdlyozdsi tervének jelmagyardzata
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A Biatorbagy Tépark teriiletére a 16/2016. (VI1.20.) szdmon elfogadott Helyi Epitési Szabalyzat, és annak rajzi
mellékletét képezé SZT alapjdn a 7702/32-es hrsz.-U ingatlanbél a fent emlitett kozlekedési teriiletek
levalasztasra keriiltek, és az utak, a teriilet megkozelitését lehetévé tevd csomépont kialakitdsahoz sziikséges
mintegy 2 ha teriilet eladésra keriilt a Tépark projekt beruhézéjénak, az Utnet Kft-nek, aki kézcéld funkciéval
feltdré utat épitett rajta. Az MO lehajté aganak helyet adé északi teriiletsév a 7702/53-as hrsz.-ot kapta, a
kiszolgalé Ut terllete a 7702/56, a korforgalmi csomépont pedig a 7702/46-0s és a 7702/47-es hrsz.-on
szerepel a féldhivatali nyilvantartdsban.

A 7702/45-6s hrsz.-u ingatlan egy részét lefedik a TSZT ismertetésénél emlitett kozlekedési létesitmények
védésavjai. Ezek azonban eltérnek a TSZT-n &brazolt véddsavoktdl. Feltiintetésre keriilt a terven a mér
korabban, a Telepllésszerkezeti tervnél ismertetett 250 méteres ,védétavolsdg”, ami az M1 autdpélya és az
MO mellett kijel6lt savon beliil az Gj beépitésre szént teriilet kijelélését akadalyozza meg. Ez jelen mddositd
javaslat esetében nem relevans (legfeljebb a THESZ 17. § (2) bekezdés b) pontjanak el8irasa tekintetében, ami
azt szabdlyozza, hogy sport rendeltetés e savon bellil kizarélag épiileten beliil helyezhet§ el).

Erintett az ingatlan még az M1 és az MO gyorsforgalmi utak 100-100 méter széles védésavjaival is, amelyen
beliil a kozlekedési létesitmények kezel6inek a hozzdjéruldsa sziikséges a tervezett épitési beruhdzas
megvalésitisdhoz. Ezekre a védétévolségokra az OTEK és a koziti kozlekedésrdl sz616 torvény el8irdsai
vonatkoznak. Az autdpdlya csomdponti dgak védétavolsdga 50-50 méter, ami szintén érinti a targyi ingatlant. A
hatédlyos SZT ezeket a véd6tavolsdgokat is dbrézolja, de az autdpélya lehajté dgai mellett — tévesen — a 100
méteres véd@savot is feltlinteti.

A kozuti kdzlekedésrdl sz6l6 1988. évi. I. tv. 42/A. § (1)-(2) szerint ,A kézut kezel8jének hozzajaruldsa sziikséges
a) kiiltertleten a kozut tengelyétdl szamitott 6tven méteren, autdpalya, autéut, gyorsut és féGtvonal esetén
szdz méteren belil épitmény elhelyezéséhez, bévitéséhez, rendeltetésének megvéltoztatdsshoz, (..) b)
belteriileten - a kozdt mellett - ipari, kereskedelmi, vendéglaté-ipari, tovabba egyéb szolgéltatasi célu épitmény
szabdlyozdsi tervben szereplé kozlekedési és kézmliterileten beliil nyomvonal jellegli épitmény
elhelyezéséhez, bévitéséhez, tovabbd a kozut teriiletének hataratdl szamitott két méter tévolsdgon beliil fa
Ultetéséhez vagy kivégédsahoz, (...).

A SZT a ma mdr 6néllé ingatlant képez§ 7702/45-6s hrsz.- teriileten beliil épitési helyet jeldlt ki. Ennek
hatdrait els6sorban a kozlekedési |étesitmények védétavolsagai hatarozték meg, igy az M1 és MO irdnyabdl 80-
80 méterre jeldlte ki az épitési helyet, a kiszolgéld tt fel§l pedig 10 méteres elékert megtartasaval abrézolta a
terv az épitési hely hatérat. Az épitési helyen kiviil, a hatérolé utak menti sdvokban ,a telek zdldfeliiletként
kialakitandé részei” keriiltek dbrazolésra a SZT-en.

Fentieken tul térgyi ingatlant két nyilvantartott régészeti lel6hely érinti, az egyik a teljes tervezési teriiletet
magaba foglalja, a mésik az ingatlan északi részére fed ra.

::::::

A tervezési teriilettdl délkeletre fekvd teriilet — amelyen a Tépark projekt épiiletei dllnak — a Vt-tol jel(i épitési
dvezetbe sorolt, a korforgalmi csoméponton tdli, a ma mar kiépitett parkoldkat magéba foglald rész pedig a
kereskedelmi szolgéltatd gazdaségi teriilet Gksz-to2 jelli épitési vezetébe sorolt.

A hatalyos THESZ targyi ingatlanra vonatkoz6 el8irasait a 6. mellékletben keriiltek felsorolasra.



4) A MODOSITAs SORAN ELERENDO CELOK ES A SZABALYOZAS E CELBOL
MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA, SZABALYOZASI KONCEPCIO -
JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A jelen telepitési tanulményterv elkészitésének célja az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. &ltal
megvasarolt 2051 Biatorbagy, 7702/45-6s hrsz.-U ingatlanra vonatkozé Szabdlyozasi terv valamint a Tépark
Helyi Epitési Szabdlyzat médositisdnak elékészitése az ingatlan beépithetdségének és a megengedett
épiiletmagassagi értéknek a ndvelése érdekében.

A beruhdzdi széndék a teriileten egy nagy alapteriilet(i logisztikai (vagy kereskedelmi, iroda) jellegli épiilet
megvalésitdsa a hozzd tartozd tdroléteriiletekkel, parkold- és zéldfeliletekkel. Ennek megfeleléen a
telepiilésrendezési eszkoz6k médositdsdnak beruhazé altal elérni kivint célja a kereskedelmi szolgiltatd
gazdasdgi teriiletbe sorolt 7702/45-6s hrsz.-G ingatlanon a jelenleg megengedett legnagyobb beépitési
szazalék (30%) megemelése 45%-ra, a szintteriileti mutaté értékének 1,0 m?/m? értékre torténd
megviltoztatdsa, valamint a jelenleg megengedett 14,5 méteres legnagyobb épiiletmagassdg megemelése
17,0 méterre.

Biatorbagy Véros Onkorményzata részérél felmeriilt a szdndék, hogy a varos telepiilésrendezési eszkézeit a
terlilet tulajdonosa, az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. fejlesztési elképzeléseinek szem el6tt
tartasaval modositja a tervezett beruhdzads megvaldsitasa érdekében.

Blatorbdgy érvényben lév6, 2016. nyardn elfogadott, majd a Tépark teriiletére médositott Telepiilésszerkezeti
terve szerint tdrgyi belterlleti ingatlan a Gksz jell kereskedelmi szolgiltaté gazdasagi teriilet
teriiletfelhaszndldsi egységébe sorolt a teriilet szomszédsdgaban taldlhaté 7702/51-es hrsz.-G ingatlan
északkeleti teriletsdvjdval és a 7702/61-es hrsz.-u féldrészlettel egyiitt. Targyi foldrészlettel szemben, a
megéplilt kiszolgdlé Gt masik oldaldn taldlhaté 7702/51-es hrsz.-U ingatlan mar beépitett része a Vt jel(i
telepuléskdzpont vegyes terliletbe sorolt a TSZT szerint.

Ez a kereskedelmi szolgdltaté gazdaségi teriileti besorolds a jelen tanulmény alapjit képez6 fejlesztési
elképzelések megvalésitdsénak megfelel, igy az ingatlanon tervezett logisztikai (vagy kereskedelmi)
rendeltetés(i csarnoképulet megvaldsitédsa érdekében nem sziikséges a Telepiilésszerkezeti terv médositasa.

A jelenleg beépitetlen foldrészlet logisztikai vagy lizemi telephelyként, esetleg kereskedelmi létesitményként,
irodahazakként térténé hasznositdsdhoz a térség kdzuti forgalmi helyzete kivald lehet8ségeket biztosit.

A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlanon tervezett beépités soran figyelembe kell venni a teriiletet érint§ véd@savokat,
melyekrél jelen tanulmaény 4. fejezete ir részletesebben.

Biatorbdgy varos 152/2016. (VI1.30.) szdmu hatdrozattal jéovahagyott, a Topark teriiletére vonatkozéan a
177/2016. (VI1.19.) szdmu énkormdnyzati hatarozattal médositott Telepiilésszerkezeti tervének leirdsa alapjan
a teriiletre jelenleg vonatkoz6 kereskedelmi szolgaltaté gazdaségi teriilet beépitési siir(isége legfeljebb 1,5
m?/m? lehet. Ez az érték a teljes terilletfelhasznéldsi egységre vonatkozik, amit csak a telektémb teljes
teriiletére, azaz a Tépark beruhazas mar beépitett teriiletével és a szomszédos beépitetlen ingatlanokkal egyiitt
szamitva értelmezhetd, telkenként ennek az ardnyszdmnak a betartasa nem értelmezheté.

Biatorbagy véros teljes kozigazgatasi teriiletére — a Topark térsége kivételével — a 12/2016. (VII.15.)
onkormdnyzati rendelettel jévihagyott Helyi Epitési Szabalyzat van érvényben, amely 2016. jaliusaban Iépett
hatélyba. A Tdpark teriiletére a 16/2016. (VII.20.) szdmon elfogadott Helyi Epitési Szabélyzat, és annak rajzi
mellékletét képez6 Szabdlyozési terv szerint a tervezési teriilet a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet
Gksz-tol jel(i épitési Gvezetébe tartozik.

A HESZ alapjén a Gksz-tol jel(i épitési dvezetre, igy a térgyi ingatlanra az aldbbi telekalakitési és beépitési
eléirdsok vonatkoznak: az épitési dvezetben 20.000 m? a minimilis kialakithaté teleknagysig, és a telek
kialakithato legkisebb szélessége 50 méter. A telkek beépitésmddja szabadonallé.

Az épitési telkek megengedett legnagyobb beépithetésége jelenleg 30%, azzal az engedménnyel, hogy ,a
beépitettség 5% ndvekménye kizarélag meglévé belsé udvar lefedésére, és meglévé épiiletek kozotti sszekstd
szarny megvaldsitasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhatd fel.



A +5% beépithetdség meglévd épiilet, éplletrészek bbvitése esetén akkor is kihasznédlhatd, amennyiben a
beépitettség mar meghaladja az 6vezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét.” Fenti el8iras
alapjén az 5% névekmény térgyi ingatlan esetében nem alkalmazhatd, hiszen itt nincsenek meglévé épiiletek.

A legnagyobb terepszint alatti beépitettség pedig 40% lehet. A kételezd legkisebb zéldfeliileti arany 30%, a
legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté 0,8 m2/m?.

Az épitménymagassag kialakithaté legkisebb értéke ebben az épitési 6vezetben nincs meghatdrozva,
legnagyobb értéke pedig 14,50 méterben van megszabva. A THESZ 11. § (2) bekezdése alapjan “Uj épiilet
épuletmagassagi értéke minden homlokzatra alkalmazandd. Az egyes homlokzatok esetén az eltérési mértéke
legfeljebb 10% lehet az épitési 6vezetre megengedett épliletmagassagtol”.

A kereskedelmi, szolgéltaté teriileten elhelyezhetd épiiletek rendeltetését alapvetSen az OTEK 19. § (1)
bekezdése irja el6, mely szerint a terllet elsGsorban kérnyezetre jelentSs hatdst nem gyakorldé gazdaségi
tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgél. Ezt az eldirast a THESZ 16. §-a kiegésziti azzal, hogy ezeken
kivil a terlleten igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgéltatd, szallds jelleg(i, hitéleti, nevelési, oktatési,
egészségligyi, szocialis, sport, Uzemanyagtoltd, raktarozas rendeltetésli épiilet is elhelyezhetd, valamint
telkenként egy, a gazdasagi tevékenységi céli épiileten beliil a tulajdonos, a hasznélé és a személyzet szdmidra
szolgdlo lakas is. A 16. § (5) bekezdése szerint a kereskedelmi, szolgéltatd gazdaségi teriilet épitési dvezeteiben
tobb épiilet is elhelyezhetd egy telken, kivéve, ha az dvezeti eliras masképpen nem rendelkezik. llyen épitési
dvezeti eldirast azonban a THESZ nem tartalmaz.

Tartalmazza a THESZ 16. §-a a teriileten megvalésithaté (személygépjarm( tarolé és egyéb, a
férendeltetéseket kiszolgélé tarol6 rendeltetés), és a nem megval6sithaté ((haszon)allattartés céljéra szolgéld
épitmény) kiegészité rendeltetés(i épiiletek felsoroldsat is.

Ismerteti a THESZ 16. § (4) bekezdése a Gksz épitési 6vezetekben el nem helyezheté melléképitményeket,
amelyek az aldbbiak: husflstol6, jégverem, z6ldségverem, (haszon)dllat &I, allatkifutd, trégyatérold,
komposztdlo. Fentiek alapjan az épitési Gvezetben az aldbbi melléképitmények elhelyezésére nyilik lehet8ség az
OTEK 1. mellékletében szereplé fogalom-meghatarozasok 86. pontja alapjén: kézm(-becsatlakozéasi m(targy,
kézmUpotlé m(itargy, hulladéktartaly-térold, - épulettdl kilonallé - épitménynek mindsiil6 kirakatszekrény,
kerti épitmény, sild, Omlesztettanyag-, folyadék- és gaztarold, és épitménynek mindsiil§ antennatartd
szerkezet, zaszlotartd oszlop. Ezeknek a melléképitményeknek az alapteriilete a telek beépitett teriiletébe nem
szamitandé bele.

Ezek az el6irdsok lehetévé teszik a tervezett beruhdzds megvalésitdsat, igy a HESZ ezen pontjainak
mddositdsa nem sziikséges.

A 16. § (7) bekezdése a)-c) pontjanak elSirdsai szerint: , A telkek szabdlyozési terven jeldlt zéldfeliileteinek a
gyorsforgalmi utak melletti 25 m-es savjat haromszint(i névényzettelepités alkalmazasaval kell kialakitani,
kivéve, ha az dvezeti el6irds masképp nem rendelkezik.”, valamint ,A telek egyéb zéldfeliileteként kialakitandd
részén parkold és burkolt felllet is létesithetd zéldfeliiletbe dgyazottan. Ebben az esetben minden 2 db
parkoléhely utédn 1 db fa telepitend6.”, illetve ,A gazdasagi teriilet kiszolgaldsat biztositd, szabalyozési terven
jel6lt utjai mentén kétoldali fasor telepitendd.”.

A tervezett beruhdzds sordn fenti el6irdsok nagy része betarthaté, a beépitési javaslat ezen el8irdsok
tobbségének — a kordbban emlitett hdrom paraméter kivételével — megfelel.

Az elhelyezhetd épliletek megjelenését befolyasolé elbiras a 16. § (6) bekezdése, amely a rendelet hatélya ald
tartozo kereskedelmi szolgéltato teriiletekre altaldnosan eléirja, hogy az dvezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb
homlokzatai tagoltan alakithaték ki. Ez az el6irds szintén betarthatd, és segiti az esztétikus épiiletek
megvalésitasat.

A THESZ 7. §-a a csapadékvizek kezelésérél, stmeneti taroldsarél rendelkezik, meghatarozza a kialakitandé
zéportdrozé méretezésének szabdlyait a telek burkolt feliileteinek és — a zéldtetd kivételével — a tetéfelliletek
arénydban (minden 50 m? utén 0,75m?® zéportéroz6 létesitendd). Egy telken tébb zdportérozé is létesithetd.

A beruhdzéi elképzelésekhez, és igy a tanulmdnyterv mellékletét képezé Beépitési tervjavaslat
megvalésitasdhoz elengedhetetlen a jelenleg érvényben lévé Helyi Epitési Szabdlyzat, valamint az annak
mellékletét képez8 Szabélyozdsi terv kisebb mérték(i médositisa.



Az OTEK 2. szdml melléklete szerint a kereskedelmi szolgiltaté gazdasdgi terilet terilletfelhasznélasi
egységekre a Teleplilésszerkezeti tervben meghatarozandé megengedett legnagyobb beépitési sdr(iség értéke
2,0 m¥/m? A kormdnyrendelet szerint a HESZ-ben az épitési telekre meghatérozandé megengedett legnagyobb
beépitettség 60%, a legkisebb zdldfeliilet 20% lehet.

Jelen médosit6 javaslat szerint a targyi teriiletre egy Uj épitési dvezet meghatarozisa sziikséges.

Az (1], Gksz-to-4 jel(i épitési dvezet legfontosabb el8irasai az aldbbi téblazatban keriiltek sszegy(jtésre.

Az épitési telek Az épliletek
legkisebb
I obb legkisebb I bb I bb
bvezeti | beéoités |  kialakithatd CEnogYo” eglise! il I ol
. i . beépitettsége zoldfeltilet szintterlileti épitménymagassaga
jele maédja teriilete L, .,
(m?) (%) mértéke (%) | mutatd értéke (m)
Gksz-to4 SZ 20.000 40 30 1,0 17,0

(Lehetséges megoldés az is, hogy a THESZ-ben meghatdrozott Gksz-tol jel(i épitési vezet paraméterei
keriilnek mddosftdsra, amennyiben a 7702/51-es hrsz.-i ingatlan északi részére is a javasolt el&irdsok
alkalmazésa mellett dont az Onkormdnyzat.)

A hatdlyos THESZ-ben a térgyi Gksz-tol jel(i épitési dvezetben a minimalis kialakithaté teleknagysdg, és a
telek kialakithaté legkisebb szélességi mérete véltozatlanul megtarthaté. A telek minimalis mélysége nincs a
HESZ-ben meghatérozva.

A telkek beépitésmaédja véltozatlanul szabadondllé maradhat.

A tervezett logisztikai vagy lizemi jellegli telephely, esetleg kereskedelmi létesitmény, irodahazak
megval6sitisa szdmdra akaddlyt jelent az épitési dvezet megengedett maximalis beépithet&sége. A hatélyos
HESZ szerint az ingatlanok legnagyobb beépitettsége 30% lehet, ami a 7702/45-6s hrsz.-U, dsszesen 13.0863 m?2
nagysdgl ingatlanon Gsszesen 39.259 m? beépithetd brutté alapteriiletet jelent. A beruhdzéi elképzelések
szerint az ingatlanon Gsszesen kb. 50.000-52.000 m?-es iizemcsarnok megvaldsitdsa tervezett. Ehhez a targyi
ingatlan beépithet&sége 40%-ban hatdrozandé meg, ami 52.345 m? beépithetd bruttd féldszinti alaptertiletet
jelent.

Az épitési telkek megengedett legnagyobb terepszint alatti beépitettsége a Gksz-tol jel(i vezetben jelenleg
40% lehet. Ezt az értéket vdltozatlanul 40%-ban javasoljuk megtartani a Gksz-to4 jel(i épitési dvezetben.

Az el6irt minimdlis z6ldfeliileti ardny jelenleg 30%, amelynek értéke a beruhdzéi elképzelések szerint
megtarthaté a logisztikai vagy gyartdsi tevékenységhez sziikséges nagy alapteriilet(i épiilet és a rakodo, tarolé-
fellletek, parkolék megvaldsitasa mellett is.

Az épitménymagassig kialakithaté legnagyobb értéke jelenleg 14,5 méterben van megszabva. Az
épitménymagassdg (az Gjabb el6irdsok szerint mar épiiletmagassig!) kialakithaté legnagyobb értéke a
javasolt épitési dvezet atsorolds utdn 17,0 méterben hatirozandé meg a logisztikai funkcidju épiiletek
(megaraktér) esetében dltaldnosan elvért belmagassédg megvaldsithatdséga érdekében.

A kereskedelmi szolgéltaté gazdaségi teriileten meghatarozott legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté
érvényben lévé értéke 0,8 m3/m2.

A THESZ 3. § (2) bekezdése szerint a szintteriileti mutaté: ,A telken elhelyezhet6 épiilet(ek) 6sszes bruttd
beépithetd szintteriiletének és az épitési telek teriiletének viszonyszama. Az épiileten beldl, illetve terepszint
alatt kialakitott parkoléhelyet gépkocsinként brutté 30 m? szintteriilet mértékben nem kell beszdmitani az
egyes dvezetek részletes el6irdsaiban meghatarozott épithetd dsszes szintteriiletbe”.

Ez alapjén a 7702/45-6s hrsz.-0 ingatlanon a 0,8 m?/m2-es megengedett legnagyobb szintteriileti mutatdval
szamolva 6sszesen 10.4690 m? bruttd szintteriilet épithetd be, amely 2, helyenként akar 3 szintes épiletek
megval6sitasdra is lehetéséget ad. Ez a beépitési mérték a targyi ingatlan esetében abban az esetben
megfeleld, ha a tervezett csarnoképiilet egy szintes, esetleg csupan az irodarész lehet tébbszintes. Amennyiben
azonban a beruhazéi igények tobbszintes éplilet megvaldsitasat igénylik, akkor a jelenlegi érték alacsony lehet,
igy a 0,8 m?/m2es megengedett legnagyobb szintteriileti mutaté megemelése javasolt 1,0 m%/m? értékre,
ami dsszesen 13.0863 m? beépitett szintteriilet kialakitisat teszi lehet6vé.



A rendeltetési egységek széma a gazdasagi teriileteken nem keriilt a rendeletben szabélyozasra, és ennek
mddositdsit nem is javasoljuk.

Az épitési hely meghatérozasanak szabélyait a THESZ 9. §-a tartalmazza az aldbbiak szerint:

(1) Epiiletet elhelyezni a Szabdlyozdsi Tervben feltiintetett épitési helyen beliil vagy a THESZ alapjén lehet a
vonatkozo jogszabdlyok figyelembevételével.”

Jelenleg targyi ingatlanon a Szabdlyozési terven feltintetett épitési hely a meghatérozd, amely az M1
autépalya felé az északkeleti szakaszon kb. 72 méter, a nyugati, délnyugati szakaszon az MO felé véltozé, kb.
40-50 méter. A délkeleti telekhatir mentén hiz6dé magénut mentén pedig 10 méter el6kert van
meghatarozva. Az ingatlannak oldalkertje és hatsékertje nincs, mivel kdzteriiletek veszik koriil.

A telken kialakithaté épitési helyet jelentés mértékben korldtozza az a tény, hogy a feltaré Gt tuloldaldn
felépiilt Topark projekt évodajanak a teriileten beliil nem tudott a beruhdzé jatszokertet kialakitani, és ezért a
targyi ingatlan délkeleti, Gt menti sévjdban keriilt kijelolésre a tervezett jatszétér teriilete. A jatsz6tér
kivitelezése is elkezd&dott, a kertészeti tervek szerinti novények eliiltetésre keriiltek. A tervezéshez
rendelkezésiinkre bocsatott terv szerint a jatszétér a feltiré Gt telkének szélétél kb. 45,5 méteres savot vesz
igénybe az Gt kdzépsé szakasza mellett, teriilete kb. 9000 m?, hossza kb. 200 méter.

Fentiek figyelembevételével a Szabdlyozasi tervben kijel6lt épitési hely feliilvizsgalandé.

A targyi terlletet érint8 korlatozé szabalyozdsi elemek a 7702/45-6s hrsz.-U ingatlant jelent8s mértékben érint6
kozlekedési védStavolsdgok, amelyek a hatédlyos telepiilésrendezési eszkdzokon abrazoldsra keriiltek, és
amelyeken beliil csak a kozlekedési Iétesitmény kezel6jének hozzéjéruldsaval lehet épitkezni.

Szintén a felllvizsgélatot erGsiti az a tény, hogy a hatdlyos Szabdlyozisi terv nem az érvényben lévg
jogszabdlyok szerinti véd6tavolsagot tlnteti fel, hanem annal nagyobbat, és ahhoz igazitotta a telekhatar
mentén kijel6lt kotelez6 zéldfeliileti sdv szélességét is.

Az M1 autépilya és az MO gyorsforgalmi Gt el&irt véd6tavolsdga 100-100 méter, a csoméponti dgaké 50
méter az Gt tengelyvonalatél mérve. A Szabélyozasi terven lithaté, hogy e tavolsdgokat szigortian betartva a
7702/45-6s hrsz.-G ingatlan beépithet6sége nagymértékben korlitozott. Mivel azonban az utak
védétdvolsdga nem épitési tilalmat, csak korlitozast jelent, a kozitkezel8 hozzajaruldsa esetén a 100 llletve
az 50 méteres sdvon beliil is lehet épiteni, megfelel§ tivolsig megtartasival. (Altaldnos esetben a 100
méteres védbtavolsdgban 50 méteren beliil nem lehet elhelyezni épiiletet, 30 méteren beliil pedig keritést. Ez
az 50 méteres védGtavolsag esetében a kialakult gyakorlat szerint altaldban 30 illetve 20 méter.)

A fent leirtak alapjdn a Szabdélyozasi terv mddositdsa sordn nem javasolt a térgyi ingatlanon épitési helyet
feltiintetni, csupan a feltaré Ut mentén a félig kész jatsz6tér kialakitdsdhoz sziikséges — a legsz(ikebb helyen
46 méter mély — el6kert megtartdsét kell biztositani épitési hely hatéra jeldléssel.

A telek zdldfeliiletként kialakitandé része is a hatélyos tervtél eltéréen jeldlendé ki, az északkeleti telekhatar
mentén az autdpdlya lehajté 4gatél mért 50 méteres védétavolsag hatdrvonaldn javasoljuk a kotelezd
zéldfeliilet szélét kijeldini, ett8l nyugatra és délre a csoméponti &g tengelyétél nagyobb tavolsagra, 50-60
méterre hazhaté meg a z6ldfeliilet belsé hatirvonala, ami a telekhatirtél mérve a legsz(ikebb részen is
minimum 20 méter. Az érvényben lév6 THESZ alapjan e zdldfeliileten beliil utak és parkol6k
megvaldsithatok.

A javasolt médositds révén kialakuld kereskedelmi szolgéltatéd gazdaségi teriiletre vonatkozdan a THESZ szdmos
eléirdsa az ingatlanok kdézm(vesitését szabdlyozza. A 12. § szerint a Tépark teriiletén, igy a kereskedelmi
szolgdltatd gazdasagi teriileteken is teljes kézmlivesités sziikséges, amely jelen esetben betarthaté, hiszen a
tervezési teriilet kérnyéke teljes k6zmiivesitéssel rendelkezik.

Vonatkoznak helyi elGirdsok a kerités kialakitdsdra, valamint energiatermeld és technoldgiai berendezések
elhelyezésére is. Ezen el6irdsok betartdsa a tovabbiakban is sziikséges.

A HESZ a telken beliil kialakithaté burkolt feliilet nagysagat nem szabdlyozza, annak felsé hatarét a beépitésre
keril6 tertilet és a minimalisan kialakitandé zéldfeliilet nagységa szabja meg (max. 30% - 39.259 m?).

Erinti az ingatlant tobb régészeti lel&hely is, amelyekre a vonatkozé jogszabalyok el8irésait kell betartani.

A Szabdlyozasi tervjavaslat a Rajzi munkarészek kézétt, a dokumentum végén talalhatd!



5.) BEEPITESI TERV

A jelenleg hatalyban 1év8 Helyi Epitési Szabélyzatban szereplé beépitési paraméterek alapjan a 7702/45-6s
hrsz.-U ingatlan beépitheté teriiletnagysaga jéval kisebb, mint amennyit a beruhzéi szandék szerint a tervezett
Uj épilet megvaldsitdsa sziikségessé tesz. Jelen tanulmanyterv a telepiilésrendezési eszkézok esetleges
modositasanak el6készitését szolgélja a korabbi fejezetekben részletezett javaslatok szerint.

A 7702/45-6s hrsz.-l ingatlanra vonatkozé adatok:

° Most hatélyos tervek szerint:

A 7702/45-6s hrsz.-u foldrészlet teriilete 130.863 m?
Beépithetd alapterilet (30%) - maximum 39.259 m?
Kotelezden kialakitando zéldfeltilet (30%) - minimum 39.259 m?
Beépithetd szintterilet (0,8 m?%/m?) - maximum 104.690 m?
Burkolt feltilet (40%) - maximum 52.345 m?
° Tervezett allapot:

Beépithetd alapteriilet (40%) - maximum 52.345 m?
Kotelez6en kialakitandé zéldfeliilet (30%) - minimum 39.259 m?
Beépithetd szintteriilet (1,0 m%/m?) - maximum 130.863 m?
Burkolt feliilet (30%) - maximum 39.259 m?

A tervezett dllapotban a beépithet§ teriilet nagységa az eredeti allapothoz képest az ingatlanon 13.086 m?-
rel megné a jelen tanulmdnyterv javaslatainak figyelembevételével, a kételezéen kialakitandd zéldfeliilet
nagysaga pedig nem véltozik az érvényben lévé tervek szerint kialakitandé teriiletnagységhoz képest.

A szintteriileti mutatéra vonatkozé rendelkezés javasolt médositasa miatt a beépithetd szintteriilet nagysiga
né 26.173 m2-rel.

) A
---------- b ekl rey petriend -\ -
Sy \rvaloy okl omy s ekt Y

19. dbra: A Biatorbdgy, 7702/45-6s hrsz.-u ingatlan helyszinrajza a tervezett csarnokok
abrazoldasdval kb. 40%-6s beépitettség esetén



A beruhdzé fejlesztési elképzelései koz6tt a 7702/45-6s hrsz.-u foldrészlet kereskedelmi szolgdltaté gazdasagi
terlilet Uj Gksz-to4 jeli épitési Gvezetébe sorolt teriiletén egy uj csarnoképiilet megvaldsitasa szerepel.

A cég elhatdrozdsa szerint a csarnoképiilet beépitett alapteriilete 50.000-55.000 m? koz6tt tervezett. Ennek
azonban feltétele az érvényben lévé telepiilésrendezési eszkdzék médositisa, a jelenleg megengedett
beépithet&ség novelése 40%-ra.

A tervezési teriileten tervezett csarnoképiiletek méreteit a technoldgian és a szabvényos szerkezeti méreteken
tilmenden a HESZ, a Szabélyozasi terv és az OTEK el6irdsaival megszabott épitési hely-lehatérolas hatérozza
meg. A telephely kozlekedési rendszere is meghatdrozd az épiilet elhelyezése és kialakitdsa soran. A
teherforgalom kiszolgaldsa altalaban kamionokkal térténik, ezért a belsd uthalézatot a kamionforgalomra kell
megtervezni. Mivel a kamionokkal a tolatds nehéz és veszélyes, célszer(i az Gthalézatot ugy megvaldsitani, hogy
erre lehet6leg ne legyen sziikség.

Az elkésziilt beépitési tervjavaslat szerint az ingatlanon felépiteni tervezett csarnoképiilet a tervezett
jétsz6tér helyigényének figyelembevételével a Szabalyozési terven kijeldlt épitési hatarvonalra helyezhets el,
minimum 46 méter tdvolsdgra a meglévé feltaré ut telekhatiratél. A terven a beépithetség maximumat
igyekeztiink dbrazolni, ezért a 12*24 méteres épiiletszerkezeti raszter figyelembevételével egy 180*288
méteres téglalap alaku, 51.840 m? alapteriilet(i épiiletet (beépitési %: 39,61) terveztiink, amelynek északi
sarka 50 méterre, nyugati csiicske pedig kb. 60 méterre keriilhet az autépélya csoméponti 4ginak
tengelyvonalatél. Ez ugyan belelég a jogszabdlyok &ltal elirt véd&sivokba, de remélhetéleg a kozttkezel§
hozzdjarulasat adja a beépitéshez, tekintettel a megvalésitani tervezett létesitmény funkciéjara.

Szerencsés, hogy az ingatlan déli sarka kozelében mar kialakitasra keriilt egy kérforgalmi csomépont, amelybél
egy Uj lehajté dggal északnyugati irdnyba kiépithetd a térgyi ingatlant kiszolgdlé Gt, amely a terv szerint
egyiranyu, és a telek bejarata itt alakithaté ki, ahol a portaszolgélat is biztosithaté. A telken beliil a tervezett
bels6 ut megkeriili az éplletet, és az ingatlan keleti csiicskénél tudja elhagyni a telephelyet gy, hogy a
terepszinten felhajtva eléri a Topark meglévé feltéré tjat, amibe parhuzamosan becsatlakozik a kialakitasra
keriilt buszmegall6 el&tti szakaszon. Az ingatlan kijaratandl szintén sorompdés portaszolgélat Iétesithetd.

Az (] épiiletek mikodtetése érdekében szilkségessé vald dolgozéi létszamnak megfeleld gépkocsi-mennyiség
elhelyezése a telken beliil kialakitandd parkold-teriileteken oldhaté meg. Szintén az ingatlan teriiletén beliil kell
a telephely teljes gazdasdgi forgalmat elvezetni és a teherforgalomhoz sziikséges tehergépkocsik, kamionok
dtmeneti taroldsat biztositani. Kamionok telken beliili, hosszabb tavl taroldsa nem tervezett, de ennek
lehet8ségét a Beépitési tervjavaslat biztositja.

Az ingatlan kialakult terepviszonyai miatt a tervezett épiilet kiszolgaldsat biztositd utak megvaldsitdsa nem okoz
gondot, mivel a beépithet§ terilet szinte sik. A megoldandd feladat részben a lejtés terep vizszintesbe hozésa,
maésrészt a terllet terepszintjénél magasabban hiizédé feltard utrdl az ingatlan kdzvetlen megkodzelitésének, és
a telek elhagyésat biztosité bels6 itnak a megvalésitdsa. Ezek a munkék tereprendezést tesznek szitkségessé.

A tervek szerint a bels Uthdldzat t6bbnyire 7 méter szélességli utakkal tervezett. A belsé Gtforduldk
lekerekitése legaldbb 12 méter sugard kell legyen. Az épiilet gazdaségi bejaratai és a személybejarat is az
ingatlan behajtéja kozelében, az MO autéut felé nézé délnyugati homlokzatokon keriil kialakitasra, az épiilet
délnyugati oldalénal és az autépalya csomépont feléli részen pedig a személygépjérmiivek parkolé-teriiletei
tervezettek. A nyitott gazdasagi udvar az épiilet északnyugati homlokzata mentén keriilhet kialakitasra, ahol a
kamionnal, teherautokkal érkezé druk kipakolhaték. Ez a rakodé-teriilet olyan szélességgel tervezett, hogy a
kamionok 45 fokos beélldsa, és tolatds nélkiili tovabbhaladésa biztositott legyen. A terv szerint a kamionok
épiileten beldli thajtdsa is biztositott két nyomvonalon, s az épiiletbdl a kihajtds északkelet felé két helyen
tervezett, a teherbejaratokkal egy vonalban, az északkeleti homlokzaton nyitott kapukon keresztiil, ahonnan a
teherszéllité gépjarm(vek az ingatlan kijaratat viszonylag révid Gt megtétele utdn elérhetik a 7 méter széles
egyiranyl belsé Gton keresztill. Ezzel az épiilet-elhelyezéssel biztosithaté a szomszédos autépdlya és a
gyorsforgalmi Gt véd6tavolsdgénak figyelembe vétele, valamint a Szabélyozési tervjavaslat feltaré at feldl
meghatarozott kételezé elékertre vonatkozé elirasa.

A gyorsforgalmi utak mentén a sziikséges védStavolsagok miatt el8irt jelentds méret(i elékert lehetévé teszi az
épliletek kiszolgdldsahoz sziikséges személygépjarmiivek elhelyezésének lehetdségét. Az épiilet MO autdut felé
néz6 el6kertjében egy, az éplletet ,U” alakban megkeriil§ belsé kiszolgéld atrél megkodzelithetd 6nallé parkold-
terilet keriilhet kialakitdsra Gsszesen 48 db. parkol6hely biztositdséval. Az épiilettsl északnyugatra pedig
bsszesen 196 darab parkoldhely kialakitdsa tervezett az egymdssal pirhuzamosan vezetd kiszolgald utak
mentén merdleges parkoldssal. [gy a teljes teriilet vonatkozasaban kozel 250 gépkocsi elhelyezése biztosithatd.



A kamionok rakodasi lehetGségét az épulet mellett, rakodéhelyekkel lehet megvalésitani, amelynek jelentés
teriiletigénye van. A Beépitési tervjavaslat igen jelentds szamu kamion rakodasi lehet&ségét dbrazolja, ami a
konkrét tervezés sordn természetesen az igények alapjan csékkentheté.

A kamion-rakodo terlletsavjan kivil az északnyugati telekhatdr kézelében egy kamionparkold is tervezett az at
mentén parhuzamos beéllassal. Ebben a sdvban 10 kamion hosszabb tavi téroldsa is biztosithatd.

A terv figyelembe veszi a Szabalyozési tervjavaslaton kijel6lt kételezé zéldfeliiletet is gy, hogy azon bellil utak
és parkolo-terlletek sziikség esetén kialakithatok, de a kerités mentén a megfeleld, széles, intenziven
betltethetd z6ldsdvok is megvaldsithatdk legyenek.

A tervek szerint a Tépark kiszolgdlé utja fel6l kialakulé el6kert ad helyet az el626 fejezetben ismertetett
jatszotérnek, amelynek kertépitészeti terve beillesztésre keriilt a Beépitési tervjavaslatba. A jatszétér
teriilete a tervezett logisztikai Iétesitmény zoldfeliiletének részét képezi.

Az éplilet kialakitdsa sordn alapvet§ szempont az épitmény tajba illesztése. Mivel a tervezett épiilet egy
jelenlegi, névényalloménnyal csak a széls6, Ut menti sdvokban és a félig megvalésitott jatszétér teriiletén
rendelkez6 parlagteriileten épiil fel, igy a beruhdzés soran a telephely névényélloménya nem karosodik, de a
fejlesztéssel parhuzamosan elengedhetetlen az ingatlan beépitetlenlil maradé teriiletrészeinek intenziv
ndvénytelepitése a HESZ vonatkozé eldirdsainak szem el6tt tartdsaval. Az ingatlan el6kertjeinek — a kézlekedés
szamaéra sziikséges burkolt feliileteken kivili — teriilete kivaléan alkalmas az el8irt hdromszintes névényzet
megvaldsitdsara, amely segitheti a nagyméret(i, doboz jellegli épiilet tajba illesztését, és a jelenleginél
esztétikusabb megjelenést eredményez a teriileten.

A Beépitési tervjavaslat szerint a telephelyen 47.140 m? fiivesitett és cserjés, két-, haromszintes
novénydlloménnyal beiiltetend§ z6ldfeliiletet jeldltiink ki a jatszotér teriiletével egyiitt. Ez dsszesen az
ingatlan teriiletének 36 %-a. A burkolt feliilet nagysaga (a belsd utak teriilete, a jdrdaburkolatok, az Gt menti
parkolésavok és rakodéterletek) a telken 6sszesen 31.880 m?, ami a teljes teriilet 24,4 %-a.

A tervek szerint a csarnoképiilet foldszintes kialakitdsu, a technoldgidhoz sziikséges minimalis belmagasség
biztositasaval. [gy a tervezett épiiletmagasség 16-17 méter. A kialakitasra keriil§ 1000-1200 m%es irodarész a
csarnoképlileten bellil kap helyet.

Az ingatlan csapadékviz-visszatartdsa érdekében z&portérozé kialakitdsa sziikséges az M1 autdpalya
kozelében, a telek legmélyebben hiizédé részén.

A tervezett csarnoképiiletek tetdfeliiletei alkalmasak megujulé energia-termelésre, igény esetén itt
helyezheték el napelemek vagy napkollektorok az épiiletek héelldtdsa egy részének biztositasdra. Az
elhelyezésnél a HESZ el6irdsa szerint , elsésorban az épiilet attikajanak takarasaban, vagy az épiilet formaldsiba
épitészetileg beillesztve” lehet az energia-termel§ berendezéseket, egyéb technoldgiai létesitményeket
elhelyezni. Ezen kiviil a berendezések elhelyezheték az épiilet homlokzatdn, de csak integralt médon, aktiv
épitészeti elemként, a varosképi megjelenést az épiilet egészébe kompondlva, vagy 6ndllé épitményként,
épitési helyen beliil.



6.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRA-STRUKTURALIS IGENYEI, A
KOZLEKEDES, A KOZMUFEILESZTES, A HUMAN INFRASTRUKTURA FEILESZTES
IGENYE

Jelen telepitési tanulményterv egy megvalésitani tervezett Uj logisztikai telephely vagy lzem, esetleg egy Uj
kereskedelmi létesitmény épitési feltételeinek a biztositdsa érdekében késziil. A tervezett beruhdzés nem jar
Biatorbdgy népességszamanak novekedésével, igy a humén infrastrukturdlis elldtds vonatkozdsdban e
fejlesztés vizsgdlata nem sziikséges.

Biatorb4gy munkavéllaléinak nagy része mér helyben dolgozik, de még mindig szdmottevd a Budapestre
ingdzok ardnya, és megnétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrson, Torokbélinton stb.) munkat vallalé
biatorbagyiak szdma is. A kedvezd kdzlekedési viszonyok és a kiépiilt kozm(halézatok miatt alakulhatott ki a
telepiilés északi részén az a jelentds méretii ipari park, ahol szdmos szallitményozé és termeld, szolgéltatd cég
végzi tevékenységét. A 7702/45-8s hrsz.-G ingatlan teriiletén tervezett Uj telephely létrehozdsa a
munkahelyek szamdban hozhat kismértékd valtozast.

A tervezési teriilet Biatorbdgy délkeleti részén, Térokbalint kozigazgatasi teriilete kézelében taldlhats. A
teriiletet az M1 autépalya, az MO autdut, és e két gyorsforgalmi Ut komplex csomdpontja, délkeletrél a Tépark
projekt mér felépiilt épiiletegyittese, illetve annak kiszolgalé dtja hatarolja.

A tervezési teriilet a kdzuti kozlekedés vonatkozasaban nagyon kedvezé helyzetben van. Az M1 autdpélya a
Févarostdl kb. 12 km tavolsdgra fekvs tervezési terillettdl északkeletre huzddik a tervezési teriilet mentén
gy(ijté-eloszté palyéval. Az autépélyén néhény éve mindkét iranyabdl kiépllt a térgyi terllet megkdzelitését
biztosité lehajté 4g. Ezen tulmenden a Tépark kdzvetlen kapcsolatat a terilet délnyugati oldalan, az MO
autélton létesitett csoméponti kapcsolat biztositja, amely egy feliljarét és a kapcsolédé nagyméret(
karforgalmi csomépontokat foglalja magéba.

20. Gbra: Biatorbdgy vdros szabdlyozdsi terve alatamaszté munkarész tervezett uthalézat (részlet —
2015. Mobil City Bt.)
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Az ismertetett csomépontok megoldjdk a 7702/45-8s hrsz.-U ingatlan kézvetlen megkozelitését az M1
autépélya és az MO autdut feldl, amelyeken 4t az orszég barmely terilete és a hatdron tuli teriletek is
egyszer(ien elérhetdk.
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24.

23.
autépdlyara kivezetd dga, valamint a terillet feltard, kiszolgdlé utjanak északi szakasza

22. dbra: A terillet megkézelitését biztosité lehajté dgak az M1 autdpdlya feldl

dbra: Az M1 autépdlya Gyor irdnydbdl érkezé lehajté aga és alatta az MO autéut M1
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dbra: Az ingatlan északkeleti részének ldtképe és a déli kérforgalmi csomdpont a feltaré tt és a
Tépark ingatlankomplexum éptlleteinek északnyugati kiszolgdlé tutja taldlkozdsandl
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A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan tagabb kérnyezetének (Id. 21. dbra) kézdti kapcsolatait a Biatorbagyi Ipari
Parkban taldlhaté WestlLog telephelyre készilt telepitési tanulmany részletesen elemezte, feltirta a térség
kozuthalozati, forgalomtechnikai problémdit és javaslatokat tett azok kikiisz6bélésére. Vizsgélta a tanulmany a
térségben tapasztalhaté forgalmi torlddéasokat, és azok megsziintetési lehetdségeit is.

A hét napjai és a napokon beltil a nap 6rai szerint tematizalt atlagolt forgalmi helyzetképet az aldbbi 6sszegz6
dbra szemlélteti.
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25. dbra: A vizsgalt terilleten jellemzé forgalmi zavarok
Mint a fenti dbrén Iathatd, a térgyi teriiletet a forgalmi torléddasok altaldban nem érintik.

P ED B T 240/ | A Toépark projekt keretében megvaldsult
' { ‘ W . épliletegylittes és a 7702/45-6s hrsz.-u
~ ingatlan kézati kiszolgéldsit biztosité f6
| feltard, kiszolgalé Gt az MO autéut és az M1
'S | autdpdlya csomdponti kapcsolatai kdzott, a
\1 targyi terillet délkeleti hatdrdn vezetett

| gydjtéut, amelynek nyomvonala és fébb
., csomoépontjai részben elkésziiltek, ezaltal a
+ targyi ingatlan  gépjarmivel  térténd
megkozelitése - bar egy maganlton
keresztiil, de — megoldott.

26. dbra: Biatorbdgy, Tépark -

ToROKBALIT i ; Szabdlyozdsi terv moédositdsa — tervezett
e - A uthdlézat (Mobil City Mémdki Tandcsadé
6. M8, M3 e =] Bt.)

Az U] telephelynek a Beépitési tervjavaslat szerint két kapuja lesz, tekintettel egyrészt az ingatlanon belil
tervezett belsé feltaré Gt kialakitdsara, masrészt az megvaldsitandd létesitmény tehergépjarm(i és kamion-,
valamint személyforgalmara.

A déli részen tervezett kapubejardn keresztil kdzelithet6 meg a telephely, amely az ingatlan szélének
kozelében, a gyorsforgalmi utakkal kézel parhuzamosan vezetd, az épiiletet ,U” alakban kériilélelé belsd
Uthalézattal tervezett. Az éplilet kérbejérhatdsdga — amely a feltdré Gtvonallal egyiitt biztositott — a
nagyméret(i gépjarmiivek egyszer(ibb k6zlekedését teszi lehetévé. A telken beliili feltéré utak, parkoldk, rakodé
és tarolo-feliiletek kialakitasardl jelen tanulmdény 6. fejezete ir részletesen.

A teriilet tomegkozlekedési ellatottsaga és gyalogos megkozelitési lehetésége nem kedvezd, fejlesztésre szorul. A
tervezési terllet megkodzelithetéségét jelenleg még kézosségi kdzlekedési jarat nem biztositja. A tervezett
Iétesitmény dolgozoi els6sorban gépkocsival kézelithetik meg a munkahelyiiket. A témegkdzlekedést igénybe vevék a
Budapest és Biatorbagy kozott kozlekedd VOLANBUSZ jératok buszmegalléitdl tudjak gyalogosan elérni a 7702/45-6s
hrsz.-u féldrészleten megvaldsitani tervezett telephelyet.
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27. abra: A térség VOLANBUSZ jaratai
(forras: https://www.volanbusz.hu/ files/public/terkepek/vonalak/ 700.pdf)

A tervezési terlileten jelenleg ,sem gyalogos-, sem kerékparos kézlekedés nincs (kivéve az épitésen dolgozdk
mozgdsat), a gyorsforgalmi utak fel6l gyalogos, illetve kerékparos koézlekedési szempontbél nem
megkozelithet6. Torokbdlint iranydbdl a tervezési terlilet egy folditon (mezégazdaségi feltéré uton)
megkdzelithetd, de burkolt Gtszakaszon nem”. (Részlet a Tépark teriiletére késziilt telepiilésrendezési eszkdzok
aldtdmaszté munkarészébdl — OBELISZK Stuidi6 Tervezd és Szolgaltatd Kft. — 2016.)

A Tépark teriiletére kordbban késziilt ,Telepitési tanulményterv szerint a Tépark fejlesztési teriilete és
Torokbalint vasutdllomas kozott Topark Expressz néven menetrendszerinti buszjératot inditanak majd, hogy a
terlilet kozosségi kozlekedéssel is kiszolgalt legyen”. Az ingatlan el6tt buszmegéllé-par van kialakitva.

Kotottpdlyds kozosségi kozlekedés a teriileten nem elérhetd. Bér a Budapest-Hegyeshalom vasutvonal a térgyi
teriilet kzelében vezet, vasuti megalldk csak a szomszédos telepiiléseken taldlhatdk 2-5 km tavolségban.

A WestLog telepitési tanulménya érintélegesen kiterjedt a térség kerékparforgalmi héldzati koncepcidjara is. ,A
teriilet egyik fontos kerékparforgalmi adottsdga, hogy az OTrT (az Orszégos Teriiletrendezési Tervrdl sz616
2003. évi XXVI. torvény) kerékpdaros térzshaldzat részét képezd Budapest - Balaton kerékparit tervezett
(megvaldsithatdsagi tanulményok eredményeként elfogadott) nyomvonala Biatorbagy teriiletén halad &at. A
fejlesztés részletes tervezése 2017-ben indult, a megvaldsitds ugyancsak napirenden van révidtavon.”

TERVEZESI TERULET

28. abra: A Budapest - Balaton kerékpdrut OTrT szerinti és a tervezett (megvalésithatésdgi
tanulmdnyok eredményeként elfogadott) nyomvonala Biatorbdgy térségében

Az OTIT szerkezeti tervén (29. dbra) a lila p6ttysorral dbrazolt Budapest - Balaton kerékparat az 1. szamu féut

vonalén vezet. A kerékparutra elkésziilt tanulmanyterv szerint ez a kerékparos utvonal a késébbiekben nem a
tervezési terlilet mellett halad majd el, hanem a mai informécidk szerint az M1 autdépalytél délre.

A térgyi logisztikai beruhdzas tekintetében azonban ez a nyomvonal nem relevidns, mivel a létesitmény

kerékpdrral torténd megkozelitésének igénye varhatéan nem lesz jelentés.



A tervezési teriilet kozmdellatasa a hatalyos teleptilésrendezési eszkézok kdzmlitérképei alapjan:
Vizellatés

A tervezési teriileten a tervezett Uj épilet vizigénye a Biatorbagyi teriileteken vizellatast szolgaltaté Févarosi
Vizmivek Zrt. a meglévs rendszerérél és alapbazisairdl, a regiondlis vizelldtd haldzathoz vald csatlakozéssal,
kozlizemi haldzatfejlesztéssel biztosithatd.

Jelmagyarazat:

megléve tervezett
| 2., . .
 — Ivévizvezeték- Baross zéna

; ] Ivévizevezeték-Rozalia park zéna
==
| = |

- Ivévizvezeték- Szarvashegyi zéna

Ivévizvezeték- Vendel park zéna

Kiemelten érzékeny felszin alatti
vizmindségvédelmi terlilet

|
UL

29. dbra: Részlet a hatdlyos telepillésrendezési eszkiézék Vizellatds cimii tervlapjérél

Mint a fenti dbran lathatd, a tervezési teriilet vizellatdsa az MO autéut mentén, annak déli oldalan vezetett, a
Torokbélintot Biatorbdggyal 6sszek6t6 D 315 KM PVC regionélis vizvezetékérd| biztosithatd.

A Topark projekt elldtaséra a térokbélinti hdldzat felél kiépiilt egy jelenleg még magéntulajdont dn 200-as
vizvezeték. Az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. altal megvaldsitani kivant telephely térsége, a
tervezett Uj csarnoképlilet vizelldtdsa a meglévé hélézaton keresztiil, egy uj, ledgazd vizvezetékrél megoldhato.
A kordbbi épitési engedélyezési terv miileirasa szerint:

»A meglévé vezetékrSl varhatdan egy méretlen D 315 KM PVC ledgazé vezeték kiépitése sziikséges a
kozigazgatdsi hatdr kozelében, majd az MO autdut cséatsajtoldssal vald keresztezése utdn a vezeték
megépithet6 a 7702/33 hrsz-u telekhatarig. A vezeték alkalmas kell legyen a tavlatban fejlesztésre keriil§
ingatlanok vizellatdsanak a biztositasara is.

A vezetékben a nyomdsszintet a Torokbélinton 1évé Virdg tanyai 2x1000 m3-es térozé biztositja, tdlfolyészint
236,56 mBf., ennek megfelelen éplleten beliil nyomascsékkentd berendezés alkalmazésa sziikséges a vizes
berendezések védelmére.”

A fejlesztéshez sziikségessé véld vizmennyiség az el8irt hozzéjarulds megfizetése utdn biztosithatd.

A térgyi teriileten beliili vizelldté halézat kialakitdsa soran a telekhatdron beliil egy szabvanyos vizmerdhely
elhelyezése sziikséges, amely utdn kdrvezetékes kialakitdsi D 250 KPE vizellaté halézat megvaldsitésa javasolt
az lizem biztonsdgosabb elldtdsa, az esetleges pangd vizes dllapotok elkeriilése érdekében. A kérvezetékrdl
bekdtésekkel biztosithatd az épiiletek hasznélati és tiiziviz ellatasa.

A tervezési teriileten belil NA 100-as paraméternél kisebb keresztmetszet(i vezeték a megfeleld
tlizivizmennyiség biztositdsa érdekében nem épithetS. Az épitendd vizelldtd haldzatra a biztonsagos tiiziviz

elldtds érdekében a rendeletekben el8irt siirliségben féld feletti tlizcsapokat kell elhelyezni. A tébblet
vizmennyiség biztositdsa érdekében tiiziviztérolé medencét vagy tartélyt kell épiteni.

Az elkiilonitett locsoldviz vezetékrél automata ontdzés kerlil megvaldsitdsra a névényzet életben tartdsanak
biztositdsara.

Szennyvizelvezetés

A tervezési terlilet — bar nem a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmin&ségvédelmi teriileten fekszik — de
ennek ellenére a szennyvizelvezetésre kiilénos gondot kell forditani.



Jelmagyarazat:
meglévd tervezett
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30. abra: Részlet a hatdlyos telepillésrendezési eszkbzdk Szennyvizelvezetés cimu tervlapjarél

A telepiilésen elvélasztott rendszerli szennyvizcsatorna halézat lizemel, a rendszer altal &sszegy(ijtott
szennyvizeket a teleplilés korszer( technoldgidju, mechanikai, bioldgiai és kémiai fokozattal elldtott
szennyviztisztitd telepén tisztitjak meg, amelynek tisztitékapacitdsa 2000 m3/nap. A szennyvizkezelést 2013 éta
a Févarosi Vizm{vek Zrt. végzi.

A térgyi terllett6l északra hiz6dd M1 autépélya északi oldaldn a szennyvizcsatorna részben nyomott, részben
gravitdciés rendszerben kiépult, az MO — M1 csomépont kézelében, attdl északra pedig egy védétavolsaggal
rendelkezd szennyvizatemel8 tizemel. A kiépult hélézat a belteriilet kbzponti részei felé vezeti a szennyvizet.

A miikéd6 szennyviztisztitd telep jelenleg még nem alkalmas a tervezett épiilet tébblet szennyvizének
befogaddsara, igy a keletkez8 szennyvizmennyiséget nem képes befogadni a tervezett beruhazés megvaldsitdsa
esetén. Az ellatds biztositdsdra csak a koziizemi halézat fejlesztésével van lehet8ség. A kapacitidsbdvités
beruhdzasi koltsége és a kozmiifejlesztési hozzajérulds megfizetése a beruhdzét terheli, erre vonatkozéan
megdéllapodast kell kétnie az Gzemeltet&vel.

»A telephelyrdl elvezetésre kerlil6 szennyvizek befogadéja varhatéan az M1 autépélya ,L” dga mellett Gizemel8
3. sz. biatorbagyi szennyvizdtemel§ lesz. Ezt kdvetben a szennyviz a kéziizemi halézaton keresztiil a biatorbagyi
szennyviztisztitd telepre keriil bevezetésre, amely alkalmas a szennyvizek teljes bioldgiai tisztitésara, s tisztitast
kovet6en az él6vizbe vald bevezetésre.

A regiondlis szennyvizelvezet§ hélézat meglévd f6mlvei (gerinccsatorna, szennyvizitemel6 és
szennyviznyomaécs6, szennyviztisztitotelep, stb.) a tervezett jelenlegi és a tavlatban vérhaté beépitésnek
megfeleléen kapacitds-ellendrzése, sziikség szerint kapacitds- bévitése (dtemeld szivattydk, stb.) sziikséges.

A bévités mértékérsl és idBpontjarél a szennyviz terhelés felfutdsdnak ismeretében a kapacitésigény
bejelentések alapjan tud a kézm(i Gizemeltetd nyilatkozni.
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A telephelyen bellli szennyvizelvezet6 héalézat befogaddja a meglévs 3. szamu dtemeld el6tti gerincesatorna
tisztitéaknaja.

A kozlizemi halézatba valé bekétés egy D 225 KPE nyomdcsévon térténik, az M1 autdpalya keresztezésére
véddcesd atsajtoldssal van lehetdség.”

A szennyvizek elvezetését a talaj- és talajviz védelme érdekében elvélasztott rendszer( szennyvizcsatorna
hdlézaton keresztil kell megoldani. A teriileten az el6kdézmiivesités keretében kell a kiépitendd utak
nyomvonaldn az elvdlasztott rendszer(i, graviticids lzem(, vizzard kialakitasi szennyvizcsatorna hélézatot
megépiteni.

A tervezési teriilet topogréfiai szempontbdl a Torokbalinti to irdnydba lejt, igy a kiépitendd gravitacids
szennyvizcsatorna haldzati rendszert is ebbe az irdnyba gravitdléan lehet kialakitani. A teriilet legmélyebb
részén kell egy szennyviz atemel6 berendezést épiteni, amelyekbdl nyomdvezetéken keresztiil lehet a
szennyvizeket a meglévé elvezetd rendszerbe juttatni. A szennyviz dtemel§ telepitésére varhatéan a Tépark
beruhdzas keretében keriil sor, de kialakitasa soran biztositani kell a 7702/45-6s hrsz.-G ingatlan szennyvizeinek
fogadasat is.

Meg kell még emliteni, hogy kozcsatorndba majd csak a rendeletekben el&irt szennyezettség(i szennyvizek
engedhetbk. Az egyes telkekrdl, ha azon valaki valamilyen véllalkozast is folytat, a véllalkozésbél ered8 eltérd
szennyezettség( vizeket telken belll el6 kell tisztitani és csak a megengedett szennyezettség(i szennyvizet lehet
a kdzcsatornaba tovabbitani.



Csapadékviz-elvezetés

A targyi ingatlan terlletét kordbban két vizfolyds is érintette, amelyekkel kapcsolatban az aldbbi feladatok
elvégzése vilt sziikségessé az MO — M1 lehajtd dgainak kiépitése miatt:

* a Biatorbdgy Véros Onkormdnyzat &ltal (izemeltetett HosszUréti-patak, amelynek nyomvonalat ki kellett
valtani, mederkorrekcié valt sziikségessé;

e az Allami Autépélya KezelS Nyrt. 4ltal Gzemeltetett |. sz. id8szakos vizfolyds, amelynek nyomvonalat ki kell
valtani, zartszelvénybe helyezés és mederkorrekcid vélik sziikségessé.

#A telephely csapadékviz elvezetése az Onkormanyzat lizemeltetésében |év8 Hosszlréti patakon keresztiil
biztosithatd. A tervezett csatorndk részben kézvetleniil a Hosszlréti-patakba keriilnek bevezetésre, részben
pedig az un. 1. sz. id6szakos vizfolyason keresztiil.

A tervezéssel érintett terlilet a Hosszlréti-patak vizgy(jt6 teriiletének vélgyében van, részben téltésben,
részben pedig bevégassal biztosithaté a beépités.

Eredetileg a vizgy(jt6 terlilet dombvidékes jellegli, mez6gazdaségi mlivelés alatti, vagy zoldteriileti beépités(
terllet volt. Ennek alapjén (ezt a hidraulikai terhelést figyelembe véve) keriilt sor az elsédlegesen zédportarozd
funkcidju Térokbalinti té hidraulikai méretezésére.

A Biatorbagy felé esd terileten jelent8s mérték(i beépitésekre keriil jelenleg sor, amelyhez a kérnyezetvédelmi
engedélyt a KDV KOTEVIFE KTVF: 8338-17/2006 szédmon megadta. Az engedélyben foglaltak szerint jelenleg
ezen a teriileten tervezik a patak meder korrekcidjat, és az M1 autépélya keresztezése elétt egy zaportarozé és
biosz(ir§ épitését.

Az M1 autdpalya feletti zaportarozd sziikségességét az M1 utdpalya és csomdpont alatti vizétvezetést biztositd

mltdrgyak korldtozott terhelhet8sége indokolja, ez egyuttal megakaddlyozza a Hosszuréti-patak és a
Torokbalinti té hidraulikai tulterhelését.”

Az 1. sz. id6szakos vizfolyds az M1-MO autdpdélya kilén szint{i csomdpontjanak megépitése sordn, az 1990-es
évek elején keriilt megvaldsitdsra. A csomdpont épitésekor az autdpdlya meglévé vizelvezetd rendszere az
Utépitési igényeknek megfeleléen jelentSsen &talakitdsra keriilt. A vizgy(ijt6 teriletrdl E-i irdnybdl a
vizelvezetést tovabbra is a HosszUréti-patak biztositotta, de az MO autéut alatt biztositani kellett a D-i irdnybdl
a pélya felé gravitalo vizek szabalyozott dtvezetését. Ezért kiszabalyozdsra keriilt az 1. szédmu idészakos vizfolyds
nyomvonala, és az MO autdut alatt a 0+520 km szelvényben egy @ 200 cm TUBOSIDER &teresz keriilt
beépitésre. Az idGszakos vizfolyds befogaddja a Hosszlréti-patak, nyomvonala keresztezi a beépiteni kivant
teriletet.” (A patak teriiletet keresztez& szakasza mar kivéltéasra kerdilt.)
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31. dbra: Az MO autéut alatt dtvezetett csédteresz és az 1. sz. idészakos vizfolyds sdvja

»A beépiteni kivant teriletrl tébblet zdporviz mennyiség a patakba/téba a KDV KOTEVIFE nyilatkozata szerint
nem engedhetd be, ezért a patakot jelenleg is terhel8 vizmennyiség feletti csapadékvizet egy Uj zéportarozéban
fogadni kell tudni és késleltetni. Ezt kovetéen a tiszta csapadékviz bevezethetd a befogadd vizfolydsba. A
tervezett megoldas 6sszhangban van a teriletre kiadott kornyezetvédelmi engedéllyel. A telephely csapadékviz
elvezetése zartgy(jts csatornahdlézat épitésével keriil megoldédsra. A teriiletet kiils§ csapadékviz az 1. sz.
vizfolydson keresztll terheli. A telephely teriletére juté csapadékvizek elvélasztott rendszerben keriilnek
Osszegy(ijtésre:

o z6ldteriletrél csapadékvizet nem vezetiink el



o a tetdfellletrdl ,tiszta” csatornan keresztiil a csapadékvizek kdzvetleniil bevezethet8k a zaportérozdba s
azon keresztiil a befogaddba

o az ut és térburkolatok, parkold feliletek csapadékvizét elkiilénitetten kell sszegy(ijteni, és csak homok és
olajfogé berendezésben vald el6kezelést kévetéen kéthetd be kdzvetleniil a zéportdrozéba s azon keresztiil
a befogaddba

A zdportarozdba bevezetésre keriil6 csapadékviz mindségének ki kell elégitenie” a vonatkozé jogszabdlyok
szerinti el6irdsokat.

Az ingatlan és a Tépark épliletegylttesét kiszolgdlé ut mellett egy nyilt, burkolt arok keriilt kialakitésra, amely
az Ut csapadékvizeit gydjti és szallitja a Hosszuréti-patak irdnyédba. A telephely beépitése utdn az ingatlanon
beliil a csapadékvizeket az utak mentén kiépitett elvélasztott (tiszta és olajjal esetlegesen szennyez&dhetd)
rendszer(, gravitdcioés Uzemd, vizzard kialakitdsi csapadékcsatorna hélézattal kell a befogaddba (patakok,
tavak) vezetni. Szennyezett csapadékvizeket a befogaddba vezetni nem szabad, ezért azokon a helyeken, ahol a
csapadékvizek szennyezésének esélye fenndll, ott a bevezetés el6tt hordalék, illetve szénhidrogénfogd
berendezés alkalmazasa sziikséges. Az Uj épllet rdkctése elbtt iszapfogd és olajlevélaszté mitargyat kell
beépiteni.

A térgyi terlleten belll kizarélag Magyarorszagon érvényes alkalmazési engedéllyel rendelkezé homokfogé és
olaj-levélaszté berendezések telepithetdk.

A targyi terlileten tervezett létesitmény (épitmények, utak, parkoldk, tarolé- és rakodéteriiletek stb.)
megvaldsuldsa miatt az ingatlanon a burkolt feliiletek ardnya né, igy né a réluk gyorsan lefolyé csapadékvizek
mennyisége is. A nagy csarnoképiilet és a sok burkolt fellilet miatt a beruhazassal érintett ingatlanon sziikség
esetén meg kell vizsgalni egy csokkentett kifolydsu zdportdrozé6 megvaldsitésanak lehetéségét. Az abbél a
befogaddba vezethetd vizmennyiséget a hatésagokkal engedélyeztetni kell.

A kordbbi épitési engedélyezési terv szerint a tervezett zdportdrozd a teriilet északi részén, az autdpélya-
csomoépont melletti sdvban kerll megvaldsitdsra. ,A zdportdroz6 medence kialakitdsédra az 1. sz. vizfolyas
medrének megnyitdséval, a keresztmetszet bdvitésével biztositottunk lehetdséget. Epiil 180 m hosszban 3:1
rézslis tamfalas megtdmasztassal min 3,0 m (valtozé) mélységli, 5,0 m fenékszélességli szelvény, melynek
hasznos térfogata kerekitéssel 3600 m?3, és gravitaciésan lrithetS a befogadd irdnydba az autdpélya alatti DN
2000 TUBOSIDER szelvénnyel azonos kialakitdsu atereszen keresztiil.”

Gazellatés

Biatorbdgyon a TIGAZ DSO Foldgazeloszté Kft. biztositja a gazellatast. A tervezett épiilet gazigénye a kiépitett
rendszeren keresztll biztosithatd. Az elldtas biztositasara csak a kozlizemi gézeloszté haldzat fejlesztésével van

lehetdség. A kapacitasbGvités beruhazasi koltségei és a kozmlifejlesztési hozzajarulds megfizetése a beruhdzot
terheli, amelyrél megéllapodast kell kétni a gézszolgéltatdval.

s > Jelmagyarazat:
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32. dbra: A targyi telephelyet érintd gdzellaté rendszer

A tervezési teriilettdl tavolabb meglévé kozépnyomast gazvezeték (DN 250/PE) hizédik az 1. sz. f6kézlekedési
Ut nyomvonaldval parhuzamosan, annak északi oldalan. ,A hélézatot azonban az 1-es f6ut M0-M1 autépalya
csomopontjatdl Biatorbagy felé es6 teriileten a f6ut mindkét oldaldn jelent8s vallalkozéi teriiletfejlesztés
gazigénye terheli, az M1-MO0 csoméponton tuli teriiletek elldtdsara ennek a haldzatnak a tovdbbépitésével
varhatéan nincs lehet8ség. A fejlesztési lehet8séget egyébként is jelentds mértékben gétolja az M1-M0O
csomoépontban az autépalya és a csomdponti dgak keresztezésének megépitése, illetve a csomédpont alatt a
megépitést kévetGen vérhatd lizemeltetési nehézségek.”



A térgyi ingatlan kornyezetére korabban készilt épitési engedélyezési tervek mliszaki leirdsa szerint ,a
gerincvezetéket a terlilet teljes gazigényének figyelembe vételével nagykdzépnyomasu (8 bar) vezetékként
célszer(i kiépiteni, és a gazigények elhtizddé felfutasa miatt az egyes beépiteni kivant teriiletegységek teriiletén
telepitett gadznyomds-szabdlyozé berendezésekkel kell az elldtast biztositani.” Egy, vérhatdan Térokbalint
irdnyabol betaplélt nagykozépnyomdst gazvezeték (DN 250/PE) kiépitése sziikséges, amelyrdl a ledgazas D 250
PE cs6vezetékbdl keriilhet kiépitésre, amelyen a 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan tdgabb térségében egy nagy
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teljesitményd, fold alatti telepitésii gdzfogado allomas épitendé ki.

A gazfogadd utan a magénutként kialakitott 7702/56-0s hrsz.-U teriileten épitendd ki a belsé géz héldzat, —
melynek szolgalmi jogat a TIGAZ Zrt szémara biztositani kell — és amelyr8l az egyes épiiletegységek ellstisa
gazvezeték bekotés épitéssel biztosithaté. Ezzel a megolddssal lehetévé vélik a tervezett létesitmény
gézigényének kielégitése.

A tervezett telephely gazelldtasa a koziizemi halézatrél csatlakozd gazbekdtd vezetéken &t egy terepszint alatti
telepitési gaznyomds-szabdlyozé berendezés segitségével biztosithatd, amely a telekhatdr kézelében
alakitandé ki.

Az épliletbekotések el6tt elzérd szerelvény elhelyezése sziikséges, a méréhelyeket kézvetleniil az épililetbe vald
bekotés helyén kell kialakitani jol megkozelithet6 helyen.

Villamosenergia elldtés

A telepiilés villamosenergia ellatasanak lizemeltetdje az ELMU-EDASZ Elosztéhalézati Kft. Az elldtast a Budabrsi
132/22 kV-bs és a Biatorbagyi aldllomds, az Ipari Park teriiletén miikodS 132/25/22 kv-6s MAV aldllomas
biztositja. A két aldllomastdl induld 22 kV-os gerinchéldzat fiizi fel a fogyasztdi transzformétor dllomésokat.

Jelmagyarazat:
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33. dbra: A targyi telephelyet érinté elektromos hdlézat

d

A 7702/45-6s hrsz.-G ingatlan kézépsé savjaban elektromos foldkébel hizédik, amelyre az ELMU-nek
vezetékjoga van bejegyezve az ingatlan tulajdoni lapjan.
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ST e g 34. abra: A 7702/45-6s  hrsz-ii  ingatlanon
e 9 keresztilhuzédé, egy szakaszon feltart elektromos
féldkabel

A tervezett |étesitmény villamosenergia igénye
hélézatfejlesztéssel biztosithatd.

JEpitteté a fenti villamos teljesitményt 20 kV-on szeretné
vételezni, kétoldali fliggetlen betédpldlason két csatlakozasi
ponttal és két méréssel. A tervezési terileten belll az
energiaelldtds biztositdsa 20 kV-os foldkdbel halézaton, és az
energiaigények szerinti kézpontban telepitett transzformétor
allomasokon &t térténik.

Az éplileten kiviili kisfogyasztok (pld. sorompdk, beléptet6 rendszerek, vizmérék, térvilagitas, sprinkler
szivattylk szennyviz &4temel8 stb.) energiaelldtésdnak biztositdsdra kisfeszliltségli foldkabeles ellatést
terveziink.”

A tervezett éplilet kornyezetében a belsé feltaré utak nyomvonalan, a parkoldk, rakodé- és tarolé teriileteken a
térvilagitast is ki kell épiteni, lehetéleg energiatakarékos, natrium lampds fényforrasokkal elltott lampatestek
alkalmazdséval.



Hirkoézlés
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35, dbra: A tervezési terillet kérnyezetében taldlhaté hirkézlési berendezések és mikrohullamu

dsszekoéttetés vonala
Vezetékes elektronikus hirkdzlés

Biatorbagyon a vezetékes tdvkozlési elldtdsat a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A kiépitett rendszer bazisa a
biatorbagyi primer kozpont, amely a budapesti szekunderkdzponthoz csatlakozik. A targyi teriileten az
esetleges vezetékes tavkozlési igények kielégithetSk, a szikséges halézatfejlesztést a szolgdltaté sajét
beruhazasként valdsitja meg. A vezetékes tdvkozlési hélézatot a tervezett beruhézéssal érintett telkeken belil
kizardlag foldkabelekkel szabad kiépiteni.

»Megrendel6 nagy adatatviteli igény( iroda/véllalkozasi/egyéb funkcidju kézpontot kivan létesiteni a tervezési
terlileten, a tavkozlési és adatatviteli hdlézatdhoz optikai kabel csatlakozast célszer(i biztositani.

A szabalyozasi terv szerinti fejlesztési teriiletek tavkozlési és adatatviteli igényét nem tudjuk becsiilni, azonban
az optikai kdbel csatlakozas kiépitése szinte korlatok nélkiili igény kielégitést tesz lehetévé.

A fejlesztési terileten jelenleg optikai kabel tdvkézlési célokra nem lizemel. A meglévd tavkozlési hdlézat az MO
autdpalya tuloldaldn azzal kézel parhuzamosan a Magyar Telekom NyRT kezelésében tizemel.
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Az lizemeltetd elvi nyilatkozata szerint a meglévé halézata tovabbfejlesztéssel a tébblet igények kielégitésére
alkalmas, de mivel jelentds tavolsagra van a meglévs létesitményeitdl a fejleszteni kivént teriilet, pénziigyi és
mdiszaki ajanlatot a tényleges beépités és a varhato forgalom ismeretében tud tenni a beruhazé kérése alapjén.

A telekhatdron belll az épuletig védScséves alépitmény keriil bekészitésre a szolgaltatd szémadra. A tervezett
éplletben épiileten bellili csatlakozasi pont (helyiség) kialakitasa sziikséges.” (Az idézett részletek az épitési
engedélyezési terv mliszaki leirdsdbdl szérmaznak.)

Vezeték nélkiili elektronikus hirkézlés

A vezeték nélkiili mobiltelefonok a tavkozlési elldtottsagot teljessé teszik. A 7702/45-6s hrsz.-( ingatlan tagabb
térségében valamennyi vezeték nélkiili tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és hirkézlési szolgéltaté megfelels
vételi lehet6séget tud biztositani. A teriileten a hirkézlés az elvért szinvonalon biztositott. A tervezési teriilet
kérnyezetében tobb hirkézlési antenna is taldlhaté. Az M1 autépdlyétédl északra tébb Vodafone antenna
sugaroz a tervezési teriilet kdzelében.

Mikrohulldmu 6sszekottetés a 7702/45-6s hrsz.-( ingatlantdl tévolabb hizédik.
Megujulé energiaforrdsok

A passziv eszkoz6kon (épllet benapozasa, drnyékoldsa, tudatos névénytelepités stb.) tilmenden Biatorbagy
természeti adottsagai lehet6vé teszik a gazdasdgos napenergia hasznositdsat, amelynek segitségével az
éplletek fenntartdsi koltségei cs6kkenthet6k. A napenergia id&jéras-fliggésége miatt ugyan csak kiegészitd
energiaforrasként hasznosithatd, de jelentds hagyomanyos energia megtakaritas érhetd el vele. A hasznositds
napkollektorok és napelemek alkalmazaséval lehetséges. A napkollektorok a hasznélati melegviz termelésére és
temperdlé flitésre alkalmasak, mig a napelemekkel a villamosenergia-felhaszndlas is csékkentheté a mar
miik6dd ad-vesz rendszer alkalmazasaval, amely lehet6vé teszi a tébbletként megtermelt villamos-energia
kozhaldzatra torténd betdplalasat, illetve igény esetén a vételezést ugyanarrél a rendszerrél.



A napkollektorok és napelemek alkalmazdsa estén ezek elhelyezésére kiilénés figyelmet kell forditani, mert
kedvezétlen elhelyezéssel esztétikailag zavard kép alakulhat ki.

Egyéb megujulé energiahordozdk (szél-, foldenergia) hasznositasa jelenleg még gazdasagtalan, a beruhazési
koltségek megtérilése rendkiviil lassu.

(A kézm(i fejezet a ,Biatorbdgy Shopping Mall — Hrsz.: 7702/32 - Epitészet engedélyezési terv — 11. kétet Ut- és
kézm{i munkarész” cim{ dokumentum alapjdn késziilt, Generdltervezs: Deutsche Mérnéki Iroda Kft.; Szakdgi
tervezd: Argon-Geo Mérnéki Iroda Kft.)



7.) A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI, ROVID
OSSZEFOGLALO

A Biatorbagyi 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan terlletén megvaldsitasra keriil6 beruhdzés egy Uj logisztikai telephely
vagy Uzem, esetleg kereskedelmi |étesitmény, irodahazak kialakitasat jelentheti a varosban.

2.2

A ma hatélyban |év6 kérnyezetvédelmi elGirdsok szigora garancidt ad arra, hogy a tervezett létesitmény ne
terhelje a telepiilés lakossagdt. Ezen kivil a terhelés a jelentds tdvolsdg miatt sem veszélyezteti Biatorbagy
lakéteriileteit, hiszen a térgyi ingatlan a telepiilés kézigazgatasi teriiletének a keleti, a kézponti belteriilettdl
messze fekv6é nyllvdnydn valésul meg, ahol csupdn a most éplil6 Tépark beruhdzés épiiletegyiitteseinek
kozelségével kell szdmolni. Mivel azonban a most épul§ épiiletegyiittes szdmos lakast, gyermekintézményeket
is magéba foglal, a tervezett beruhdzés soran a kérnyezeti hatasokat tgy kell tervezni, hogy a lakésok terhelése
ne haladja meg a megengedett mértéket.

Az Uj csarnoképlilet megvaldsitdsa a 7702/45-6s hrsz.-0 ingatlan terlletén koérnyezeti szempontbdl
természetesen kedvez6tlen irdnyu véltozast eredményez, hiszen egy jelenleg beépitetlen teriilet beépitésével
valdsul meg. Ez a foldrészlet azonban mai allapotdban egy parlagteriilet, tehdt az épités nem jér kialakult,
rendezett zoldfelllet megsziintetésével. Az ingatlanon eddig elliltetett névényzetet, a félig kész jatszdteret a
tervezett éplilet megvaldsitasa sordn meg kell tartani.

Amennyiben a tervezett beruhdzds megvaldsul, az (j épllet és a sziikséges parkold-, rakodéteriiletek
alapteriiletén tdlmen6éen megmaradd kertet rendezett zéldfeliiletként kell kialakitani. A megépitésre keriil§
nagy alapteriletd csarnok megvaldsitasa lehet6vé teszi, hogy az ingatlan fennmaradé szabad teriiletein nagy,
egységes zoldfeliiletek maradjanak meg, amelyek a hatarolé utak feléli telekhatarok mentén eléirdsra keriilg
hdromszintes noévényzettel, ahol lehetséges, széles intenziv zéldsavokkal, egyéb részeken ligetes fasitdssal,
bokros, flives teriiletek, virdgagydsok kialakitdsdval, egy — telken kiviil kialakitott — zdportarozéval egyiitt
kedvez6 latvényt teremthet, és bardtsdgos munkakériilményeket biztosithat az ott dolgozék szdméra. A
hatdlyos THESZ-ben szerepld, a telekhatérok mentén kételezéen kialakitandé véltozé szélességli zéldsav
lehetéleg a targyi ingatlan telekhatérainak teljes hosszdban megvaldsitandé a tervezett kapubehajték
figyelembevételével. Ez esztétikus keretet biztosithat a telephelynek mind a szomszédos orszdgos féutak, mind
a Topark beruhazas keretein beliil megval6sulé épiiletegységek és a teriilet bels6 feltard, kiszolgald utja
irdnydba. Epitészeti vonatkozdsban ki kell emelni, hogy a telephelyen kialakulé modern csarnoképiilet
esztétikus megjelenése a tdjképet nem rontja. A tervezett Uj létesitmény vérhatdéan a Biatorbagy Ipari
Parkjaban mar felépilt raktdrozasi, logisztikai rendeltetés(i épiiletekhez hasonld, esztétikus gazdasagi épiilet
lesz. A teriilet fennmaradd, be nem épitett részeinek kertészeti eszkézok alkalmazésaval térténd kialakitasaval,
esztétikus burkolatok megvaldsitdsdval rendezett telepiiléskép hozhaté létre. A tervezett épiiletet megfeleld
kdrnyezeti kialakitassal bele kell illeszteni majd a kérnyezetébe, hiszen az ,aranyharomszég” teriiletén mér
kialakult telepliléskdzponti vegyes terllet taldlhaté igényesen megvaldsitott iroda- és lakdépiiletekkel.

Kérnyezeti szempontbdl nagyon szerencsés Biatorbagy ezen teriiletének a koézigazgatdsi teriileten beliili
elhelyezkedése, hiszen — a Tépark lakéépiiletein tilmenéen — a lakéteriiletek e térségtdl nagy tévolsagra, az
uralkodé északnyugati széliranytél eltéré iranyban helyezkednek el, igy zavartalanséguk a tervezett létesitmény
megvaldsuldsa utén is biztositott.

Mivel az Uj létesitmény megkozelitése részben az MO gyorsforgalmi Ut felél, a meglévé kérforgalmi csomépont
északnyugati 4gén keresztlil torténik, az innen érkezd forgalom a szomszédos irodakomplexum és lakdteriilet
terhelésének noévekedésével nem jér. Szamolni kell azonban a 7702/45-6s hrsz.-G ingatlan megkézelitését
biztosit6 7702/56-0s hrsz.-u kiszolgélé uton az dj funkciébdl adédd, megnévekedd gépjarmd forgalomra, amely
a nap minden szakaban megjelenhet, mivel az M1 autépalya irdnyabdl csak a kiépitett feltard uton at lehet
megkozeliteni a tervezett logisztikai izem bejaratat.

A megvaldsitasra keril6 telephely dolgozéi vérhatéan elsésorban gépkocsival fogjdk megkézeliteni a
munkahelyiiket. Biatorbagy lakéteriletei felél, illetve a kérnyezé telepiilésekrdl gépkocsival kdzlekedbk az M1
autopalyan, vagy az MO autéuton, esetleg a kozponti belteriilet felél az MO tdloldalén kiépitendd uton, vagy
Torokbalint lakdteriletei fel6l a té déli oldalan megvalésitott tton keresztiil, a teriilet belsd feltard utjén at
érkeznek meg a targyi ingatlanhoz. A témegkdzlekedést igénybe vevik pedig a Budapest és Biatorbégy kézott
kozleked6 VOLANBUSZ jératok, illetve az esetlegesen megvaldsitandé gyorsjérat kiépitett buszmegall6itdl
gyalogosan tudjak elérni az 5. KER. PROPERTY Ingatlanforgalmazé Kft. dltal megvaldsitani tervezett épiiletet.
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Mivel a logisztikai tizemek &ltaldban folyamatos miikodéstiek, a dolgozéi forgalom nem a reggeli és délutani
orakban jelent majd forgalomndvekedést a telepiilésrészen, igy a terhelés varhatéan nem lesz jelentds és
elviselhetetlen.

A vérosra ma még az ingdzds is erGsen jellemz8, a munkavallalék jelent8s hdnyada mas telepiilésekre,
elsGsorban a kozeli févarosba jar dolgozni. A tervezett épiiletek megvaldsitasa, az Gj munkalehetdségek
megjelenése a lakossag ingazasi mutatdit javithatja majd, de ez a kdzponti belteriileten jelentkezd, észak felé
tarté forgalom csokkenésével nem jér, mivel a tervezett létesitmény megkdzelitése is csak ezeken a jelenleg
problémads csomépontokon keresztiil térténhet majd a varos belsd lakéteriiletei feldl.

Az épliletek megvaldsitdsa sordn torekedni kell a fenntarthatésdgra, a kornyezetalakitas teriiletén pedig
figyelemmel kell lenni a klimavaltozas kedvezétlen hatédsaira. Ezt szolgdlja a 7702/45-6s hrsz.-G ingatlan
tervezett jelentds zoldfellleti boritottsdga, és a kialakitdsra ker(il6 Gj parkold-teriiletek elengedhetetlen — a
hatalyos THESZ-ben is szigortan el8irt — fasitésa. A tervezés sorén célszer(ien szem el6tt kell tartani a megujulé
energidk alkalmazasat a beruhdzds megvaldsitasa soran.

Gazdasagi szempontbdl is kedvez6 hatassal jér az izem fejlesztése, hiszen az U] létesitmények megvaldsuldséval
parhuzamosan a cég arbevétel-névekedést érhet el, amely Biatorbagy véros addbevételének névekedését is
eredményezi majd.



8.) TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

Természetvédelem

TERVEZESI TERULET ’ ; - A fe.jles'.ztessel ermtgtt, terule:cresz.ert o’rszagosan Yede'ft és
' helyi védelem alatt 4ll6 természeti érték nem taldlhatd. Az

ingatlant Natura 2000 teriilet nem érinti. Mint a hatélyban
[év6 teleplilésrendezési eszkozok szakagi tervlapja s
dbrazolja, a tervezési teriiletet a Duna-lpoly Nemzeti Park
Igazgatésag adatszolgdltatdsa alapjén az orszdgos &koldgiai
hélézat egyetlen 6vezete sem érinti, csak a terlilettdl téavolabb
taldlhaté erdéteriiletek tartoznak az orszagos 6koldgiai

halézat puffer terliletének 6vezetébe.

__| magtertilet
___ 6kolégiai folyoso
___ puffer tertilet

36. dbra: Az orszagos Gkoldgiai halézat Gvezetei a tervezési tertilet kérnyezetében
Zoldfeliileti rendszer

Biatorbdgy telepiilésrendezési eszkozei a zéldfellleti rendszer vonatkozasaban alapelvként rogzitik, hogy a
Jtelepliléskép meghatdrozé alkotéeleme az épitett elemeken kiviil a zéldfelillet mennyisége és minésége. Az
épitett elemek esztétikus megjelenéséhez kdrnyezetiik kialakitdsa, rendezettsége is hozzdtartozik. Ennél fogva a
teleplilés rendezése sordn az épitett elemek mellett a zéldfeliiletek szerepe ugyanolyan fontos.”

A 7702/45-6s hrsz.-U ingatlant minden oldalrél utak hatéroljak. Az MO-M1 csomdpont nyugatrél érkezé lehajtd
Utjatol északra folyik a Hosszuréti-patak kivéltott dga, amelynek kézelében vizparti névénytarsulds, egy keskeny
bokorflizes teriiletsav lathatd.

A tervezési teriileten kialakult zéldfellleti rendszerrél nem beszélhetiink, hiszen a térgyi ingatlan ma egy
névényzettel szinte alig rendelkezé parlagteriilet, az Gt mentén és a leendd jatsz6tér helyén eliiltetett
névényzeten kiviil sem értékes fas névényanyag, sem értékes faegyed nem talélhaté rajta.

A tervezett beruhdzds megvaldsitidsa sordn keriilnek kialakitdsra a telek zdldfeliiletei a THESZ szigort
eldirasainak a figyelembevételével. A tervezett nagy alapteriiletii épilet szabadonalléan keriil elhelyezésre az
ingatlanon, igy jelentés méretli el6kertek alakulnak ki koriilétte, amelyek szélességi méreteit a hatarold féutak
véddtavolsagai is megszabjak.

A térgyi teriilet megvaldsitandé zéldfeliiletei koziil a legjelentésebbek a THESZ szerint kételezGen el6irt,
minimum 20 méter széles z6ldsavok a gyorsforgalmi utak mentén, amelyek beiiltetése, a kialakitasra keriil§
intenziv z6ldfeliiletek telepitése soran oda kell figyelni a tébbszintli és az egyszintii zéldfeliiletek kedvezd
aranyara, valamint a névényviélasztas soran az 8shonos fajtakat kell el6térbe helyezni.

A THESZ 16. § (7) bekezdésének b) és c) pontja szerint a gazdasdgi teriileten a zéldfeliiletek kialakitdsara az
aldbbi el6irasok vonatkoznak: ,A telek egyéb zéldfeliileteként kialakitandé részén parkolé és burkolt feliilet is
létesithetd zoldfellletbe dgyazottan. Ebben az esetben minden 2 db parkoléhely utédn 1 db fa telepitendé.”,
valamint , A gazdasagi terllet kiszolgaldsat biztositd, szabalyozési terven jelélt Utjai mentén kétoldali fasor

telepitendé”.

A telek teljes beépitetlen és burkolatlan teriiletén intenziven telepitett kertterllet |étestl, melynek kialakitdsa a
kovetkez6képpen torténik:
- a telkek zoldfeliilettel boritott részének egyharmada haromszintli novényzet (gyep- cserje- és
lombkoronaszint) alkalmazésdval keriil kialakitdsra. Ez a tipust zoldfelllet els6sorban a telekhatdrok
mentén, az elékertekben létesiil, melynek szélessége min. 20 m kell legyen;
- a novényfellletek nagyobb része kétszintli névényzettel (gyep- és cserje- vagy gyep- és
lombkoronaszint) létestil. Ezek a teriiletek az éptletek kornyezetében tervezett, dekorativ
névényfeliileteken, ill. a fasorokkal telepitett részeken keriilnek kialakitésra;
- a fennmarado teriiletek egyszint(i (gyep vagy alacsony cserje) névényfeliiletként létesiilnek.
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(Készlilt Dr. Sallay Agnes és Nagy Gyéngyi okl. tdj- és kertépitész mérnékék, a Biatorbdgy - TOPARK SHOPPING
MALL létesitmény mddositott épitési engedélyezési tervének felelés tervezéi miileirésénak felhaszndldsdval)
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37. dbra: A terillet feltaré utja mellett kialakitds alatt dllé jatszétér és az évoda feldl kiépitett
gyalogos aluljaré épités alatt dllé kérnyezete

Az ingatlan délkeleti telekhatdranak kozepe tadjan megval6sitas alatt allé jatszétér kialakitésa nem jelen
beruhdzds része, hanem a szomszédos Topark projekt szdmdra sziikséges az ott épiilé 6voda jatszdkertjének
biztositasa érdekében. A Beépitési tervjavaslaton dbrazolt jatszotér és az Gt alatt kiépitett aluljérd, valamint a
tertilet Ut fel6li megkozelitését biztositd lépcs6-rendszer és autdbuszmegélld terveit a Tépark fejleszt8i
készitették. Szintén az irodapark beruhdzas keretében valésult meg a feltdré Gttal parhuzamosan kialakitott
csapadékviz-elvezetd drok. A jatszotér teriilete a 7702/45-6s hrsz.-U ingatlan zéldfeliiletének részét képezi.



9.) KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A foldtani kézeg és a terméfold védelme

A tervezési terlileten nem taldlhaté sem banyatelek, sem dsvanyi nyersanyag szempontjdbdél megkutatott
tertilet. A térgyi ingatlan terlletén — tudomdasunk szerint — nem taldlhaté szennyezett talaju, kdrmentesitésre
szoruld teriilet sem.

Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatdsag dltal engedélyezett szennyez6désmentes anyag hasznosithaté.

A THESZ 5. §-a a vizek védelmének el6irdsairdl sz6l, mely szerint: ,Feltéltések kialakitasa, tereprendezés sorén
kizardlag talajvédelmi szempontbdl mindsitett, vagy szabvényositott termék és anyag hasznélhatd. Teriilet-
el6készités, bontds-épités soran el6kerilé szennyez6 anyag, vagy szennyezett talaj gyanulja esetén az
anyagokat az épittet6knek meg kell vizsgéltatni, a vizsgélatok soran megéllapitott veszélyességi foknak
megfelelGen a szennyezett anyagot lerakéhelyre, vagy arra jogosult artalmatlanité szervezetnek kell dtadni.”

Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Biatorbagy a 27/2004. (XIl. 25.) KvWM rendelet alapjén a felszin alatti viz dllapota szempontjébél fokozottan
érzékeny felszin alatti vizmingség-védelmi teriileten levé telepiilés, illetve a kézigazgatasi teriilet egyes részei
kiemelten érzékeny kategdridba tartoznak. Térgyi ingatlan teriletét a kiemelten érzékeny nyilt karszt-teriiletek
nem érintik. A tervezési terilet felszini szennyez6désre fokozottan érzékeny, ezért az ingatlanon tervezett
épulet csatornahaldzatra valo racsatlakozésa elengedhetetlen kévetelmény.

Levegétisztasag-védelem

A légszennyezettségi agglomerdcick és zondk kijelGlésérél s2616 4/2002.(X.7.) KvWM rendelet szerint Biatorbégy
a ,Budapest és kornyéke” légszennyezettségi z6néba tartozik.

Biatorbégy levegémindségét szinte kizérélag a kézlekedési eredet(i levegfszennyezés hatdrozza meg. Az elmult
években megfigyelhet6 népességszdm noévekedés és a gazdasdgi, elsésorban a logisztikai tevékenység egyre
erbteljesebb megjelenése a kozlekedésbél szarmazé légszennyezésre kedvezétlen hatést gyakoroltak.

A fitésb8l szarmazd levegbszennyezés fajlagosan alacsony, mivel a vérosban a gazhaldzat kiépitettsége
teljeskord. Térgyi ingatlan esetében csak a kdzlekedési eredetli légszennyezésrél lehet beszélni. A gazdaségi
terlletek, és elsGsorban téargyi teriilet teleplilésszerkezeti elhelyezkedése a levegétisztasdg-védelem
szempontjabdl kedvezd, mivel e terlletek a kozigazgatasi teriilet északkeleti részén, a lakéteriiletektdl tévol
helyezkednek el. Biatorbagy kozigazgatasi teriiletén jelentds légszennyezd lizem, létesitmény nem taldlhato.

A gazdasdgi teriileteken esetlegesen megjelend (j pontforrasok — a telepiilés hatélyos telepiilésrendezési
terveinek javaslatai szerint — ,csak az elvdrhaté legjobb technoldgiai alkalmazdsdval létesithetbk. Diffuz
légszennyezést vagy blizt okozé technoldgidk engedélyezése nem javasolt. A gazdasdgi teriiletek
dtszell6zésének biztositdsa és a légtérbe kerlil6 kdros anyagok megkétése érdekében fontos, hogy a gazdasdgi
teriileteken a telkek minél nagyobb részén Zzéldfeliilet keriiljén kialakitdsra tébbszintli — fdk, cserjék,
talajtakardk telepitésével”, valamint lehetGség szerint a parkoldk is fasitva keriiljenek megépitésre.

Biatorbagy kozigazgatdsi teriletén leveg6tisztasdg-védelmi szempontbdl védelmi évezet nem keriilt kijel6lésre.
Zaj- és rezgés elleni védelem

Biatorbagy kozigazgatdsi terliletén kdrnyezeti zaj elsésorban a kézlekedésbél szérmazik, elsésorban az M1-es
autopalya, az MO gyorsforgalmi ut és az 1. f6kézlekedési Gt, valamint a vastt mentén.

A 7702/45-6s hrsz.-( ingatlan a kereskedelmi szolgéltaté teriiletek kézé sorolt, a szomszédos Tdpark beruhazas
ingatlana a telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe tartozik a hatédlyos Telepiilésszerkezeti terv szerint, igy jelentés
zajterheléssel e térségben nem kell szamolni.

A hatérértékeket a vonatkozd jogszabdly (a zaj- és rezgésterhelési hatdrértékek megdllapitdsdrél sz616 27/2008.
(XIl. 3.) KvWM-E(iM egyiittes rendelet) hatdrozza meg, amit a tervezett beruhédzésnal figyelembe kell venni.

A targyi ingatlanon folytatni tervezett tevékenység a ma elvart korszer(i technoldgidbdl és a teriilet
telepulésszerkezeti elhelyezkedésébdl kévetkezéen, varhatéan nem okoz kdrnyezeti zajtél védendd teriileteken
hatdrérték feletti zajterhelést. A szomszédos Tépark lakéépiileteinek védelmére kiilonos figyelmet kell
forditani.



Hulladékkezelés

Biatorbagy teljes kozigazgatasi terlletén megoldott a kommundlis szildrd hulladék szervezett gy(jtése és
elszéllitdsa, a szelektiv gy(jtés rendszere is kiépiilt. A gazdasdgi teriileteken UzemelS vallalkozasok
tevékenysége sordn keletkezd hulladékok elszallitasardl és rtalmatlanitdsardl a vonatkozé jogszabélyok szerint
kell gondoskodni.

A veszélyes hulladékot eredményezd vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységnél torekedni kell a
hulladék képzédésének és veszélyességének megel6zésére és csokkentésére, illetve minél nagyobb aranyu
hasznositasara. A veszélyes hulladék elkilonitett és biztonsdgos gy(jtésérdl, taroldsardl és elszallitasardl
nyomon kévethet6en, ellenérizhetden, és a kérnyezet szennyezését, illetve az egészség karositasat elkerlilve, a
hatalyos jogszabalyok figyelembevételével gondoskodni kell.

A folyékony hulladék kezelése a véros sajat szennyviztisztitd telepén torténik.



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

A telepiilés kozigazgatasi teriiletén sok nyilvantartott, illetve védett nyilvantartott régészeti lelShely taldlhatd,
amelyeknek tertileti lehataroldsa a Teleplilésszerkezeti és Szabalyozasi tervlapokon megtaldlhato.

Biatorbdgy teriiletén az emberi megtelepedés egyértelm(i nyomai az &skortdl kezdve taldlhatéak meg. Jelentds
a bronzkori, a rémai kori és az Arpad-kori éplilet-, illetve telepiilésnyomok széma is.

Az M1 autépdlya, az MO gyorsforgalmi Ut és a 7702/56-0s hrsz.- magénut kézott fekvd 7702/45-6s hrsz.-U
ingatlanon ismert orokségi érték taldlhatd, a tertiletet hdrom nyilvantartott régészeti leléhely is érinti.

Kivonat a Biatorbagy Véros Teleplilésrendezési eszkdzeihez késziilt 6rokségvédelmi hatdstanulménybdl:

\ 38. dbra: A nyilvantartott régészeti leléhelyek a tervezési

\AD)
<

terillet kérnyezetében

(99?‘]

. @cmo 9998
}
e

(1p004
" . 9962
Q

Chasea

Tervezési teriiletet érintS régészeti lelShelyeinek bemutatasa

Azono- MRT

sito LelGhely neve Korszak Jelenség Helyrajzi szam

— | 7702/1,7702/32, 7716/7, 7717,
10002 | 7/34/6 | Tyik-berek | k&zépsd neolitikum kora| telepiilés | o7 0, 2000 ™00 6 e a0 3!

bronzler telepilés | 079/, 7716/4, 7716/10, 7716/9
. P telepiilés
10015 | 7/34/19 | Hosszd o dpulet | 7702/1,7702/32,07/7,076/11
rétek népvandorlas kor s
telepiilés
57703 | 7/36/6 | Biatorbagy- | kozépsd neolitikum telepulés [7702/32, 7702/31, 7702/19, 7709,
Torokbalint- | rézkor teleptlés |7702/1, 7706/1, 7710/1, 7701/1,
Kukorica kora bronzkor kozépsé | telepulés |7707/1,7708/1,7712/8,7713,7712/7,
diilé bronzkor késé bronzkor | telepulés |7714, 7712/5, 7712/6, 079/7, 079/2,
késé vaskor, kelta rémai | teleptlés [080/3, 076/9, 3311/2, 3317, 3309/7,
kor, kelta rémai kor teleptilés (3316, 3320/1, 3308/2, 3319, 012/5,
rémai kor rémai kor telepulés  076/7, 7702/33, 7719, 3310

népvéandorlas kor, avar | telepiilés
népvandorlas kor, avar éremlelet
Arpad-kor| épulet
telepiilés
temetd
teleptlés

,Oskor

A Hosszurétek, valamint a pap rét vizenyds teriiletei mentén és a Fiizes-patak mellett GjkSkori telepiiltek meg a
terepbejérdsok és feltdrdsok tanulsdga szerint a dundntdli vonaldiszes kultirdhoz (DVK) és a kottafejes
diszitésérél nevezetes késd-zselizi kultirahoz kéthet§ népességek. Az M1 autdpélya épitkezései és kdrnyezd
beruhdzésok sordn a Hosszlrét mentén a Mocsaras-d(ilétSl (mai Alpine izem) a Térokbalinti téig (M1-MO
autdpalya eldgazas) egy intenziv telepiiléshalézat nyomai épiiletekkel, gazdag leletanyaggal keriiltek feltarasra.

Rémai kor

A kés6-bronzkor sordn az urnamez8s és a halomsiros kultirdk népességei telepedtek meg a Benta- patak, a
Flizes-patak és a Hosszu-rétek, valamint a Pap-rét partjain. A Kelényi-tanya lel6helyen egy kisebb urnamez8s
telepulés részletét tartak fel.

A Kelényi-tanyan egy kora-vaskori teleplilés részlete is el8keriilt. A Térékbalinti-té partjdn a Kukoricad(ilében,
pedig kés6-Hallstatt koru leletek jelzik a korai vaskori jelenlétet. A kés6-vaskorban a kelta térzsek telepedtek
meg a Biai-t6 és a Benta-patak, valamint a Fiizes-patak kézelében.



Népvandorlas-kor

Biatorbdgy a népvéndorlas kései iddszakdban is kedvelt teriilet volt a féldrajzi adottsdgainak készénhetben. A
6-8. szdzad kozott itt €16 avar térzsek csalddjai szdmos helyen megtelepedtek a Biai- t6 déli oldaldn, a Fiizes-
patak és a Hossz-rétek partjain. Az M1-MO autépélydk eldgazasédnak kérnyezetében a kiilonféle beruhdzasok
sordn, négy lel6helyen kertiltek el6 az avarok kiilénb&z6 koru telepiilései és temetdi. A csomdpont két oldaldn a
Hosszu-réteken és a 100-as Gt kozelében kerilt el§ a kérnyék egyik legnagyobb avar temetdje a jellegzetes
képakoldsos sirokkal. Itt kerilt feltdrdsra egy mddos ifju vitéz sirja a rangjat jelz8 fegyverekkel és viselettel. A
Torokbalinti-té partjan egy jelent8sebb késG-avar teleplilés maradvényai keriiltek feltdrasra a kdzelmultban.

Kozépkor

Biatorbégy Véros kozigazgatasi teriiletén beliil kettd darab a térténeti forrdsokbdl is ismert és beazonosithatd
telepiilést ismeriink: Biat és Torbagyot. A kézépkori Bia (Bya, Biau, Byrwa, Bina) falu elsé emlitése 1192-bél
szarmazik, mikor is a Monoszlé nembéli Makarias ispan birtokai kézott dsszeirtak a Turbag-i (Torbagyi) erdd
alatt a Sceledtou (Biai-t6) mellett fekvé Biau féldet.

A torokkorban 1559-t61 mar puszta teleplilés, egészen az 1630-as évek elejéig, mikor is magyar reformatusok
telepedtek meg ujra.

A kozépkori Torbégy (Turobag, Turbag, Torbagh) erdejét Anonymus is emliti Silva Turobag-ként. A telepiilés
elsé emlitése a Bia kapcsan emlitett 1192-es oklevélhez kothetd. A 15. szézadban szdmos alkalommal rangos
gazdat cserél a telepulés, igy keriil Barankovich szerb despotétdl Guti Orszdg Mihaly és leszarmazottai kezébe.
lelentéségét jelzi, hogy a torok hdboruk ellenére is szdmos alkalommal eladomdanyozzédk. A 17. szazadban
azonban elpusztul, majd 1712-t8l német ajku telepesekkel telepiil be.”

A tervezési terilet a hatdlyos Telepllésszerkezeti terv szerint kereskedelmi, szolgéltatd gazdaségi
terliletfelhaszndldsi egységbe sorolt. A tervezett mddositdsok érintik a telepiilésrendezési eszkozokben
felsorolt 57703, 10015, és részben a 10002 szdmu lelhelyek mar feltért teriileteit. A 7702/32-es hrsz.-U
foldrészlet megosztdsaval keletkezett 7702/45-6s hrsz.-0 ingatlan telekalakitisa sordn a Pest Megyei
Kormanyhivatal Erdi Jarasi Hivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Osztdlya — a Forster Gyula Nemzeti
Orékségvédelmi és Vagyongazdalkodési Kézpont altal vezetett hatdsagi nyilvantartdsra hivatkozva — az 57703.
azonositd szamu, ,Biatorbdgy — Térokbalint — Kukorica d(ilé” nevd, nyilvéntartott, intenziv, tobb korszakos
régészeti lel6hely érintettségére hivta fel a figyelmet.

A régészeti lel6helyekre vonatkozdan a térvény az alédbbiakat mondja ki:

»19. § (1) A féldmunkaval jaré fejlesztésekkel, beruhazésokkal, beleértve az dsvanyi vagyon kitermelését is (a
tovabbiakban egyitt: fejlesztések, beruhazésok), a nyilvantartott régészeti lel6helyeket jogszabélyban
meghatérozott esetekben és mddon el kell kertilni.

(2) A régészeti 6rokség elemei eredeti helyzetiikbél csak régészeti feltaras keretében mozdithaték el.”

»22. § (1) A nyilvantartott régészeti lel6helynek a beruhdzéssal kapcsolatos féldmunkéval érintett részén
megel6z6 régészeti feltarast kell végezni.”

Amennyiben az ingatlanon féldmunkdval jéré beruhdzast kivinnak megvalésitani, az engedélyezési eljirés
sordn a PMKH Erdi Jarési Hivataldt a régészeti 6rokség és a miemléki értékek védelmével kapcsolatos
szabdlyokrdl sz616 39/2015. (111.11.) Korm. rendelet 3. § a) pontja és 1. szdmu mellékletének 13. pontja alapjan a
Korm. rendelet 64. §-ban foglalt szakkérdések érvényesiilése érdekében szakhatésagként meg kell keresni.

A beruhdzésok kivitelezésekor elékeriil§ régészeti leletek esetén a kulturdlis 6rékség védelmérél sz616 2001
évi LXIV. térvény szerint kell eljarni.

Biatorbdgy Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél sz6l6 12/2016. (VII.15.) énkormanyzati rendelete, valamint a
Biatorbagy Tépark teriletére vonatkozé 16/2016. (VII.20.) szdmon elfogadott Helyi Epitési Szabélyzat nem
tartalmaz a kulturdlis 6rokségvédelemre vonatkozd kiilénleges elGirasokat.

A telephelyeken beliil m(ivi érték, miiemlék vagy helyi védelem alatt 4ll6 érték nem taldlhatoé.

A tervezési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem Natura 2000-es teriilet, sem az
orszagos Okoldgiai haldzat egyetlen Gvezete, sem helyi védettség(i természeti érték nincs a beruhdzassal
érintett ingatlanon.
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1. szdmu melléklet: A véros kozigazgatdsi teriiletére — a Tépark térsége kivételével —
érvényben 1év6 TSZT kivagat




szdmu melléklet: A TSZT médositasrél sz616 képvisel8-testiileti hatdrozat

Biatorbdgy Varos Onkormdnyzata
Képviseld-testiletének

177/2016. (VIL.19.) 5nkormanyzati hatarozata

Biatorbdgy varos telepiilésszerkezeti tervének modositasarol

Bafcr’oagy Varos Képviseld-testilete Magyarorszag Aloptdrvenyénsk 32. ¢ikk (1] o) ponija szerinti
&5 32.cikk {2] bekezdés szefinfi jogalkotdi hatdskdrében, Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl
sz81S 201 1. évi CTLXXXIX. forveny 13. § (1) bekezdesében, valamint oz pitett kdrmyszet alokitasardl
és védeimard! szdld 1997, &vi LXXVII. irvény [fovabbiakban: Etv.) &. 5. [1) bekszdéssben foglalt
feladatkdrében elidrva, valamint a fzlepliésiejlesziés koncspciordl, oz integralt telepllésfsjleszics
siratdgidrdl £ o telepllésfejiesziési =:zkdzskrdl, valamint oz egys=s scl]afos jogintézményekrd] :zold
314/2012.(X1.8.) Komm. rendelet [0 iovabbiaklbon: Tr) 45.5 (2} bb) ez 325 -ban fogloltakra
figyelemmel, a §. szaml meléklstben megjsidl véleményszasi Jogko'b-n eljaro szervek, o Pest
megysi Foepitész és a partnersk véleményének kikérdsével az épitési helyi rendjensk bigosiiasa
érdekében

1) Bisiorbdgy Véros Onkormdnyzota Képviseld-tesillste elfogadje Biotoroggy Varos
Telepllésszerkezati tervénsk mddogtdsat.

2] Bictorbdgy varos kézigozgatdsi terlleiére vonatkozdan jdvahagyja Teleplisszerkezati terv
médesitasdt Siotorodgy Topark Projekt -Hrsz 7702/31, 7702/32, 7702/1%. 7713, 7714, 7718,
771871, 7716/4-10, valamint a 7717 telkek &5 oz alialuk kizlbezdrt terllet - terlistére oz 1.2
mellékleiében rigziieit Telepllésszerkezsti tervrdl 52810 melléklet szerinii leirdsnak, valamint oz
M=1:10.000 méretaranyl Teleplldsszerkezsti ierven dbrazoltoknak megis lzldsn.

3] A hotarozot mellékletsi

1.0 melliékieis Biotorbdoy Topark Projekt terllstérs készlit teleplidsizerkezeti farv modositas
M=1:10000,

1.o. mellékiste Biatorbdgy Tépark Projekt terlletére készilt telepllésszerkezeti terv védelmek
&s kerldtozdsok” terviap M=1:10000,

2. melgklete o telepUlésszerkezeti tary modogtasanak leirasa,

3. meldklete o valtozdsok, Utemszések
4. msigklete o telepllés terllsti ménsgs
5. meidklete o terlletrendezési izrvvel vold Ssszhang igazoldsa

5. meiidklete o bicldgiai akfivitasérisk szdmitdsanak ersdménys

Tarjani lstvan ar. Kevacs Andrds

Polgdrmesisr Jegyzd
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szamu melléklet: A Tépark teriiletére hatalyos Telepiilésszerkezeti terv, a TSZT médositdsrél
52616 képvisel-testiileti hatarozat 1.a melléklete

Teruletfelhasznalasi modok
Beépitésre szant tertiletek

- Telepiiléskozpont vegyes tertilet (2,4)
- Kereskedelmi szolgaltato tertlet (2,0)

Beépitésre nem szant terlilet

Kazuti kdzlekedési teriilet

Vizgazdalkodasi terilet

Koézuti kozlekedés

000014

00004

Autépalya

Fout

Gydjtout

Tervezett gyQjtéut
Meglévd kerékparut

Tervezett kerékparut

Kotdttpalyas kézlekedés

Meglévd vasut

Védelmek, korlatozasok

Vedotavolsagok




4.

szdmu melléklet:

maédositasok kiemelésével

3.

A TSZT médositdsrdl sz6l6 képvisel8-testiileti hatarozat 3. melléklete a

melléklet Vdltozdsok, Utemezések
MODOSULO TERULETFELHASINALASOK
Fejlesztési o : S
2 Funkcid a hatdlyos TSIT | Tervezetit funkcié jelen TSZT
ier: Magneezes szerint szerint
sorszama

Beépitésre szant terilet marad, valtozd teruleffelhasznaldssal

Tépark projekt
teriletének kozépsé
része

Kereskedelmi szelgditctd
terUlet

TelepUléskdzponti terllet

Beépitésre szant teriletbdl beépitésre nem szdant teriletre

valtezé teriletek

Autopalya csomoponti

Kereskedelmi szolgdltatd

K&zUti kozlekedési terllet

agak terllet
3 Autopalya lehajtéag altal | Kereskedelmi szelgdltctd ErdoterUlet
korilzart terilet terUlet K&zuii kdzlekedési terllet




5. szdmii melléklet: A Biatorbdgy Tépark teriiletére a 16/2016. (VII.20.) szdmon
elfogadott Helyi Epitési Szabalyzat rajzi mellékletét képezé, jelenleg hatélyos szabélyozés
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6. szdmu melléklet: A hatélyos THESZ kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi teriiletre és a Gksz-to1l jel(i
épitési dvezetre vonatkozé elGirasai

»Kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi teriilet dltaldnos el&irdsai
,Gksz”
16.§.

(1) A kereskedelmi, szolgaltato rendeltetés(i épitési Gvezetben elhelyezhetd épiilet

a) igazgatasi, iroda

b) kereskedelmi, szolgéltato

c) szallas jellegd,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,

e) sport,

f) izemanyagtolté,

g) raktarozas,

h) telkenként egy a gazdasagi tevékenységi célu épileten belill a tulajdonos, a hasznéld és a személyzet
szdmara szolgalé lakas

rendeltetéseket tartalmazhat, kivéve, ha az 6vezeti el8irdsok méasképp nem rendelkeznek.
(2) A kereskedelmi, szolgéltatd épitési 6vezeteiben kiegészits rendeltetésii épiiletként elhelyezhetd:

a) személygépjarmi tarolo,
b) egyéb a férendeltetéseket kiszolgéld tarold rendeltetés.

(3) A kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés( épitési dvezeteiben nem helyezhet§ el:
a) (haszon)allattartas céljira szolgald épitmény.

(4) A kereskedelmi, szolgédltatd épitési Gvezetekben lévé épitési telken nem helyezhet6k el az alébbi
melléképitmények:

a) husfiistold, jégverem, zéldségverem,
b) (haszon)allat I, allatkifuto,
c) tragyatarold, komposztald.

(5) A kereskedelmi, szolgdltatd épitési 6vezeteiben elhelyezhet8 tébb épulet, kivéve, ha az dvezeti elbirds
masképpen nem rendelkezik.

(6) Az 6vezet épiileteinek 60 m-nél hosszabb homlokzatai tagoltan alakithaték ki.
(7) Gazdasdgi tertileten a zéldfelliletek kialakitdséra az alabbi el6irdsok vonatkoznak:

a) A telkek szabdlyozasi terven jelolt zoldfeliileteinek a gyorsforgalmi utak melletti 25 m-es sdvjit
hdromszintl névényzettelepités alkalmazésaval kell kialakitani, kivéve, ha az évezeti elSirds masképp nem
rendelkezik.

b) A telek egyéb zéldfeliileteként kialakitand6 részén parkolé és burkolt feliilet is létesithetd zéldfeliiletbe
agyazottan. Ebben az esetben minden 2 db parkoléhely utén 1 db fa telepitendd.

c) A gazdasagi terllet kiszolgéldsat biztositd, szabalyozasi terven jelélt Utjai mentén kétoldali fasor
telepitendé.

Gksz jel(i épitési 6vezetek el&irasai
17.8.

.....

téblazat tartalmazza:



Ovezetjele |Beépitési| A kialakithaté telek Az épltésl Svezetben megengedett
i legkisebb | legkisebb | Legnagyobb | Legnagyobb | Legkisebb | az épllet- szintterileti
terllete | szélessége | beépitettség terepszint | zdldfelilet | magasség mutaté
alatti mértéke | megengedett | maximuma
beépitettség (legkisebb)
legnagyobb
mértéke
m? m % % % m m2/m2
Gksz-to1l Sz 20 000 50 30 (+5%*) 40 30 14,50 0.8
Gksz-to2 SZ 10 000 50 45 60 30 14,50 2,0
Gksz-to3 SZ 5000 20 40 40 30 14,50 0.8

S$z: szabadondlld beépitési mdd (terepszint alatt zdrtsord)

s 2

*a beépitettség 5% novekménye kizarélag meglévs bels§ udvar lefedésére, és meglévd épiletek kozotti
dsszekdt6 szarny megvaldsitdséra, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére haszndlhaté fel. A +5%
beépithetéség meglévs épiilet, éplletrészek bévitése esetén akkor is kihaszndlhatd, amennyiben a
beépitettség mar meghaladja az évezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét.

(2) Gksz-tol 6vezetben:

a) Az el8-és oldalkert mértéke legalabb 10 m, amelynek teriiletén atlagosan 3m szélességben zdldsévot kell
kialakitani és fenntartani.

b) Az évezet teriiletén az autdpalya 250 m-es védétavolsagan belll sport rendeltetés kizérdlag épileten
beliil helyezhet§ el.

(5) A Gksz-tol és Gksz-to2 Gvezet teriiletén legfeljebb F+4 szintes épiiletek létesithetSk. A F+4 szint felett
gépészeti terek (nem 4&llandé emberi tartdzkoddst) épiletrészeként legfeljebb 100m? alapterilettel
elhelyezhet6k.”



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

szdmu melléklet: A 7702/45-6s hrsz.-G ingatlan tulajdoni lapja

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budakeszi Jarisi Hivatal Fldhivatali Osataly &
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3. Oldal: 2@,
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat :
Megrendelfs s2im:30005/42870/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

2018.05.31

BIATORBAGY Sxekbor

Belterilet 7702/45 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"

Széljegy: 38658/2018 2018.05.02 AA‘\ ~
Jelzalogjog torléze iranti kérelem, OTP BANK WYRT 1051 BUDAPEST V.KER. Nido i\utcl?lﬁ
Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem, 5. KER. PROPERTY INGATLANE‘ORGALbMO,é?IviUSI BUDRPEST

Jézzef Attila utca 1. fszt. 1. /JL:\\\
LRESZ

1. Az ingatlan adatai: \‘vf
alrészlet adatok terilet kat t{;\j ;alos*taly adatok

mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 H(E:fxi‘l" ter. kat.jov

\ / ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet 0 l3.08i€:’\_ 0.0U

2. bejegyzé hatarozat: 31698/2/2017.01.25 ﬁﬁ\\\";
Terheli a BIATORBAGY Belteriilet 7702/51 HRSZ-t illetd Elelf rogmos vezeték smzolgalmi jog
533 m2 nagys=agh teridletre, 39344/2015.

3. bejegyzd hatarozat: 31698/2/2017.01.25 .
Terheli a BIATORBAGY Belteriilet 7702/51 HRSZ-t LllefQ‘EgyZb szolgalmi jog
gt épitézmét biztozité zzolgalmi jog, 58 m2 n;g,yaagu te‘ruletre, 39346/2015.06.16 .

n.mzsg

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezézi idé: 31698/2/2§ 7\.01))25
eredeti hatarozat: 42360/2007.05.21 (’\, .
jegeim: kivalas tulajdoni hanyad: 1/14 -
jogcim: telekalakitaz tulajdoni han,{ad “0[
jogallaz: tulajdones =
név: WKIK NEMZETKOZI KERESKEDELMI ES. IRS&K@ZPONT INGATLANHASZNOSITO KFT. “F.A."
cim: 2045 TOROKBALINT Park utca 4~
torzsazam: 13753753 @

>\1

T h_ '/ ODLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, erkezeaic:f’dé 31698/2/2017 .01 .25

eredeti hatarozat: 54190/{0@2 10
Vezeték jog N
Az ingatlan 841 m2 tgz etfsj vonatkozéan a VMB-1U5/2009. =zzami hatarozat alapjan.
jogosult: < -

név: ELMJ HALOZPT;%T ‘f{ot-ss..am 13804983

cim  : 1132 aunm@uun KER. Vaci at 72-74.

o~
e‘\\/ ‘) Folytatd a kbvetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budakeszi Jardsi Hivatal Féldhivatali Ozztily
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3. Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s2im:30005/42870/2018
2018.05.31
BIATORBAGY S pictooy
Belterilet 7702/45 helyrajzi szam
Folvtatds az €J6z6 laprol
OLRESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 31698/2/2017.01.25
eradeti hatarozat: 40489/2011.06.16
Vezeték jog
70 m2 teriletre VB-255/2011. (5-1873/2010.).
jogozult:
név: ELM0 HALOZATI KFT. torceszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Gt 72-74.
3. bejegyzd hatarozat, érkezészi idé: 31698/2/2017.01.25
Onallé szoveges bejegyzés telekalakitis zoran a Biatorbagy, be rialet 7702/32 helyrajzi
=zam( ingatlanbél keletkezett a 1339/2016 =zamd valtozazi vi lapjan
4. bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 31698/2/2017.01.25
eredeti hatarozat: 43077/2007.05.31 )
Jelzalogjog 85 UUU QU0 EUR,azaz nyolcvanotmillié EU jarulékai erejéig .
megfeleld 140 285 0UU CHF ozszegii hitel. A
jogoszult: N
név: OTP BANK NYRT
cim + 1051 BUDAPEST V.KER. Widor utca 16.
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



szdmu melléklet: A 7702/45-6s hrsz.-d ingatlan hiteles térképmadsolata

Budakesz Jardsi Hivatal Foldhivatali Osztaly
Budapest 1117, Karmthy Frigyes ut 3.

E-hiteles térképmasolat

) 2018.04.11 12:13:15 )
Helymjz szinr BIATORBAGY belteriilet 7702/45 Megrendelés szinr 7/1774/2018
Meéretarany: 1: 4000 Témjzzin 34983880002018

(078/7)

(07677)

T702/51

™

oA
v ~
\ i,
X028k ~
-~ 2 SH
B2/43
/ 77117vﬁ| 9
370040 @Qp bl

A térképnmisolat a liadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartdsi térkepi adatbazis tartalodval



RAJZI MUNKARESZEK

TSZT Hatalyos Telepiilésszerkezeti terv (Obeliszk Stidié - 2016)
- Eredeti méretarany M=1:10000

SZT-7702/45 Szabalyozasi tervjavaslat M=1:2000

BT-7702/45 Beépitési tervjavaslat M=1:2000



Terlletfelhasznalasi modok
Beépitésre szant teriiletek

- Teleplléskdzpon: vegyes teriilet (2,4)
- Kereskedelmi szolgaltatd terilet (2,0)

Beépitésre nem szant terilet

Kazuti kizlekedési teriilat

- Védelmi erdd teriilsts
- Gazdazagi erdd terlilete

Vizgazdalkodasi terilet

Kozuti kizlekedés
B Autopdlya
o F30t
— Gy UjEO0L
s Tervezett gyljtdut
20001 Meglévd kerdkpanit
coooa Tervezett kerékpanit
Kotdttpalyas kozlekedés
Meglevd vasut
Védelmek, korlatozasok
| Véddtavolsagok

R e R L
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Teepciesramthuoed Bry javanial gl pavtsmen Shess Kbvpethe
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H
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> % & OLDALHATARON ALLO, SZABADONALLO, b _j . T
‘:""l'_"ﬁ'ﬁl ZARTSORU, KIALAKULT BEEPLTESMOD ] AVTORALY A, PUT- TR, YR

AZ ALLAMI INGATLANNYILVANTARTASI ALAPTERKEP FELHASZNALASAVAL,
A SZABALYOZASI TARTALOMNAK MEGFELELO MERETARANYBAN KESZULT.
A TERKEP KIZAROLAG VAROSRENDEZESI CELOKRA ALKALMAS !

5. Ker. Property Ingatlanforgalmazé Kft.
" REND - ENG - TERV EPITESZ IRODA

2030 ERD, JANOS U. 15, TEL/FAX.: 06-23-367-693

BIATORBAGY, 7702/45-O8 HRSZ-U - M=1:2000
INGATLAN TELEPITESI TANULMANYTERVE 2018. janius ho

SZABALYOZASI TERVIAVASLAT SZT-7702/45

Tervezo:
Olih M. Zoltin
TT/LE 01-3029
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