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ALATAMASZTO SZOVEGES MUNKARESZEK

I. ELOZMENYEK
TERVI ELOZMENYEK, TERVMODOSITAS CELJA

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak megbizasabdl, a Z. E. Mhely Teriiletfejlesztési és Urbanisztikai
Tervezé és Tanacsadd Kit. késziti, Biatorbagy Varos Telepillésszerkezeti tervének, Helyi Epitési
Szabalyzatanak és Szabalyozasi tervének a Forras utca melletti, a 8800/4, 8800/5 és a 9701 hrsz-u
tertleteken torténd tervmoédositasat, amely a Forrés utca szabalyozasi szélességének mddositasat -

-----

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete 102/2025. (lll. 27.) szam( hatarozataval dontott a
teriileteken torténé tervmaodositasrol, az alabbiak szerint:

Biatorbagy Varos Onkormanyzat telepiilésrendezési eszkozeinek (a tovabbiakban: TRE) egy
részteriletre vonatkozban tortén6 maodositasanak elkészitése, a Forras utcai bélcséde, dvoda,
konyha (a tovabbiakban: Forras utcai projekt) épuletegyittesének énkorméanyzati beruhazasban
torténé megépitéséhez sziikséges kozteriileti hatarok korrekcidjara. A tervezéssel érintett
ingatlanok, tervezési szerz6dés és a KT dontés értelmében: 8800/4, 8800/5 és 9701 helyrajzi
szamu ingatlanok, melyek koézil jelen médositas soran a 9701 hrsz-0 teriilet azonban
érinettlen marad! Csupan a 8800/5 hrsz-u teriiletbdl keriil a bovitési teriilet kiszabalyozasra,
kisajatitasral

A médositassal uj beépitésre szant teriilet kijelolésére nem keriil sor! A kiilénleges sport tertiletbdl

kerul szélesitésre a kozlekedési teriilet.

A TRE mddositas tartalmi elemei a Telepilésrendezési eszkdzok, a Telepiilésszerkezeti terv (TSZT) -
abrazolastechnikai modositasa -, Helyi Epitési Szabéalyzat (HESZ) és annak mellékletét képezd
Szabalyozasi tervlap (SZT) médositasa.

A TRE mddositasa, a telepuléstervek tartalmarol, elkészitesének és elfogadasanak rendjerdl, valamint
egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szold 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet 68. §
szerinti, egyszer(sitett eljaras keretében torténd lefolytatasa, a Korméanyrendelet altal meghatérozott
tartalommal, szdveges és rajzi munkarészekkel. Az eljaras rovid eljarasban kertlt meginditasra, viszont
a Forrasutca TSZT tervlapon 16v6 abrazolasa okan, a Pest Varmegyei Allami Féépitészi Irodaval torténd
egyeztetést kovetelen, egyszer(sitett eljarasban kertilt lefolytatdsra. A TSZT tervlap kovetkezetes
abrazolasmaédijaval ésszhangban készill, a tervmodositas, amely rajzi javitas ugyan, de csak
egyszer(sitett eljarasban folytathato le.

A TSZT, HESZ és az SZT modositasa, Biatorbagy Varos Képviseld-testiletének hataskdre. A
telepilésfejlesztési célok megvaldsitasara az Onkormanyzat telepiilésrendezési szerzédést kotott a
fejlesztéssel érintett telkek tulajdonoséval.




Il. MEGALAPOZO VIZSGALAT

1. MEGALAPOZO VIZSGALAT

1.1. A tervezési teriiletek elhelyezkedése, a tervezési teriiletek varosi és térségi kapcsolatai

Tervezési teriilet és tervezési feladat:

Jelmagyarazat

E madositas terverssi terilete

1. Biatorbagy, Forras utca melletti, 8800/4, 8800/5 é€s 9701 helyrajzi szdmu ingatlanok.

A Forréas utcai bélcséde, dvoda, konyha (a tovabbiakban: Forras utcai projekt) épuletegyittesének
dnkorméanyzati beruhazasban térténd megépitéséhez szilkséges kdzterileti hatarok korrekcidjara,
a Forras utca szélesitése a sportteriilet igénybevételével. A tervezéssel érintett ingatlanok: 8800/4,
8800/5 és 9701 helyrajzi szamu ingatlanok. A 8800/5 hrsz-u teriiletbél keriil a bévitési teriilet
kiszabalyozasra, kisajatitasral




Jelmagyarazat:
-ty

“+*  Tervmodositassal érintett teriiletrészek

1.2. A TELEPULESSZERKEZETI VALTOZASOK TERULETRENDEZESI
TERVEKNEK VALO MEGFELELOSEGENEK IGAZOLASA

Az ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV (A TOVABBIAKBAN: OTRT)

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szol6 2018. evi CXXXIX. térvény (a
tovabbiakban: Trtv.) Il. fejezete tartalmazza az Orszagos Teriletrendezési Tervet (a tovabbiakban: OTrT),
amely magaban foglalja az Orszag Szerkezeti Tervét, valamint az Orszagos Ovezeti Tervet és az ezekre
vonatkozé szabalyokat.



OTRT ORSZAG SZERKEZETI TERVE VONATKOZO RESZLETE

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV

2. melléklet: Az Orszag Szerkezeti Terve

JELMAGYARAZAT

Orszaqgos teriletfelhasznalasi kategoriak
- Erdbgazdalkodasi térseg

Mezbgazdasaqgi térség

Vizgazdalkodasi térseég

lelepllésitérseg

Kézlekedési halézatok és egyedi épitmények
) Gyorsforgalmi 0t (meglévd)
——

Gyorsforgalmi Gt (tervezett)

Fout (meglévd)

Az OTrT Szerkezeti terviapja szerint, Biatorbagy Varos kozigazgatasi terllete, az erdégazdasagi, a
mez8gazdasagi és a vizgazdalkodasi térség részét képezi, a teleplilés beltertileti és a kiilteriileti fekvésd,
beépitésre szant terilletei, a telepiilési térségbe tartoznak. A tervezési teriilet telepulési térségben

talalhato.

Biatorbagy Varos kozigazgatasi teriletét az OTrT 3. mellékletében meghatarozott Orszégos

Ovezeti Terv alabbi térségi dvezetei érintik:

e 3/1. meliéklet — Okologiai halozat magteriiletének 6vezete, kologiai halozat ékoldgiai
folyosojanak dvezete és az dkoldgiai halozat puffer terlletenek dvezete — a tervezési teriiletet
érinti az okologiai hal6zat puffer teriiletének 6vezete, de a konkrét médositas teriiletét nem

érinti

o 3/2. melléklet — Kivalo termdhelyi adottsagu szantéterilet Gvezete — telepiilést nem érinti
3/3. melléklet — Erd6k Gvezete — telepiilést érinti, a tervezési teriiletet nem érinti,
o 3/4. melléklet - Vilagoroksegi és vilagoroksegi varomanyos terllet dvezete — teleplilést nem

érinti

o 3/5. melléklet — Honvédelmi és katonai céll terlilet dvezete — telepiilést nem érinti




BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERV (BATRT) — SZERINTI BESOROLASA:

BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVE

. meliekiet: Budapesti Agglamenicio Saerkereti ferve

FEELEECE e

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési terv (BATrT) — szerinti besorolasa:

A BATIT térségi szerkezeti terve, a telepilés térségi teriletfelhasznélasanak és a miiszaki infrastruktura-
halozatnak térbeli rendjét hatarozza meg. A szerkezeti terv rogziti a telepilésen athalado6 1 sz. féutat, az
M1-es autopalyat, tovabba egy orszagos torzshalézati vasUtvonalat is, valamint tervezett térségi
kerékparutvonalat is.

A BATIT térségi szerkezeti terve alapjan, Biatorbagy Varos kdzigazgatasi tertilete az erdégazdalkodasi,
a mezbgazdasagi, a kertes mez6gazdasadgi, a vizgazdalkodasi, a telepulési és a sajatos
terlletfelhasznélasu térseg részét képezi.

1/2 sz2ami mellekiet @ 2005 evi LGV torvenyhez

Tertileti mérleg

Telepltds Tenés terlletfeihasanilis) sategiriak Tersdgl tevdletfeihasan i) ategicia teodlew Teleoulds saDguIgaUS

A Trtv. 11. § - anak figyelembevételével, a telepulési terlletfelnasznélasi egységek kijeldlése soran,
Piliscsaba teleplilésen a BATIT altal meghatarozott térségi terlletfelnasznélasi kategoriakat kell
figyelembe venni, a térségi dvezeti szabalyok egyiittes figyelembevétele mellett.

A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyairdl szolé 9/2019. (VI. 14.)
MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM Korm. rend.) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Trtv.) 19. § (4) és a 42. § (1)



bekezdésével 3sszhangban, a Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és
kiemelt térségi ovezetek érintettsége a kdvetkezo:

1. 6kolbgiai haldzat magtertletének dvezete: a teleplilest érinti, de a tervezési teriiletet nem érinti
(OTrT szerint),

2. 6koldgiai halozat 6kologiai folyosdjanak dvezete: a teleplilést érinti, de a tervezési teriiletet nem
érinti (OTrT szerint),

3. 6koldgiai halozat pufferteriiletének dvezete: a telepiilést érinti, de a tervezési teriiletet érinti, de
a konkrét modositasok teriileteit nem érinti (OTrT szerint),

4. kivalé termdhelyi adottsagu szantok dvezete: a telepiilést nem érinti (OTrT szerint),

5. j6 termébhelyi adottsagll szantdk dvezete: a teleplilést érinti, a tervezési terliletet nem érinti
(miniszteri rendelet szerint),

6. erdék Gvezete: a teleplilést érinti, de a tervezési teriiletet nem érinti (OTrT szerint),
7. erdételepitésre javasolt terlilet dvezete: a telepulést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),

8. tajképvédelmi terlilet dvezete: a telepiilést érinti, de a tervezési terliletet nem érinti (miniszteri
rendelet szerint),

9. vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek dvezete: a telepiilést nem érinti (OTrT
szerint),

10. vizmindség-védelmi terlilet dvezete: a telepiilést érinti, de a tervezési teriiletet nem érinti
(miniszteri rendelet szerint),

11. rendszeresen belvizjarta tertilet dvezete: a telepiilést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),
12. nagyvizi meder Gvezete: a telepiilést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),

13. &svanyi nyersanyagvagyon Ovezete altal érintett telepilések: a telepiilést nem érinti (miniszteri
rendelet szerint),

14. foldtani veszélyforras terllet Gvezete: a telepiilést nem érinti (miniszteri rendelet szerint),
15. honvédelmi és katonai céll terllet dvezete: a telepiilést nem érinti, (OTrT szerint).

PEST MEGYE TERULETRENDEZESI TERVE

Pest varmegye terilletrendezési tervérsl a Pest Varmegyei Onkormanyzat Koézgydlésének Pest
Varmegye Teriiletrendezési Tervérdl szol6 10/2020. (V1.30.) Onkormanyzati rendelete rendelkezik. A
varmegyei teriletrendezési terv alapvetd célja, hogy meghatarozza a varmegye egyes térségei
terlletfelhasznéléasanak feltételeit, a miszaki infrastruktura-hélézatok és egyedi épitmények
dsszehangolt terbeli rendjét, tekintettel a fenntarthato fejlédésre, valamint a térség terileti, taji, természeti
adottsagaira. Az OTrT eléirasait a Budapest Agglomeracio Terlletrendezési Terv (BATIT) és Pest
Varmegyei Terlletrendezési Terve (PMTrT) értelmezi, pontositja.



PEST VARMEGYE TERULETRENDEZESI TERVE

Pest Varmegye Teriletrendezési Terve modositasat a Pest Varmegye Onkormanyzata Kézgyilése a
10/2020. (V1. 30.) Onkormanyzati rendelettel fogadta el.

Piliscsaba Varos a Budapesti agglomeréacié teriletrendezési terve (BATrT) és Pest Varmegye
Terlletrendezési Terve (Pamirt) hatélya ala tartozo teleplés.

A varmegyei teriletrendezési terv nagyobbrészt csak a budapesti agglomeracion kivili telepllesekre
vonatkozo el6irasokat fogalmaz meg, de a terv tartalmaz néhany olyan egyedileg meghatarozott megyei
Ovezetet is, amelyek az agglomeracios telepulésekre is vonatkoznak. Ezek a kovetkezok:

- azinnovacios-technolégiai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezete;

- alogisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete;

- aturisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete;

- a klimavaltozasnak fokozottan kitett terliletek évezete (Homokhatsag a szomszédos érintett
megyékkel dsszehangolt tartalommal).

Innovdciés-technoldgiai fejlesztés
tamogatott célterliletének Gvezete
PmTrT 3.13.1. melléklet részlet

Logisztikai fejlesztések tamogatott
célterilete dltal érintett telepilés
PmTrT 3.13.2. melléklet részlet

Turisztikai fejlesztések tamogatott
célteriilete altal érintett telepilés
PmTrT 3.13.3. melléklet részlet
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Klfmavéltozésnak fokozottan kitett
terlilet altal érintett telepilés
PmTrT 3.13.5. melléklet részlet

Az alabbi megyei 6vezetek érintik Biatorbagy tertiletét, illetve az
dvezetben kijelolt telepiilés Biatorbagy:
o alogisztikai fejlesztés tamogatott celterliletének dvezete
o aTurisztikai fejlesztések tamogatott célteriilete altal érintett

telepliles,

10



1.3. HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI DONTESEK BEMUTATASA

1.3.1. A hatalyos telepiilésfejlesztési koncepcié, és integralt telepiilésfejlesztési stratégia
vonatkoz6 megallapitasai

Pest Varmegyei Terliletfejlesztési Koncepcio (2014-2030.) a Pest Varmegye Kozgyllesének 12/2013.
(XI11.10.) PMO rendeletével elfogadva,

Pest Varmegye terliletfejlesztesi strategidja és operativ programja, a Pest Megye Onkormanyzatanak
Kozgyllese 29/2014. (VIII.22.) PMO hatarozataval elfogadva.

Az elfogadott Pest Varmegyei Tertiletfejlesztési Koncepci6 - a jogszabalyokkal 6sszhangban - megfogalmazza a
varmegye hosszutavra szold (14 év) horizontélis, illetve atfogé céljait, valamint hosszutavra és azon tulmutatora
(20-25 év) sz6lo jovekepét, amelyet az alabbi abra szemléltet:
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Pest megye célrendszere (Forras: Pest Megye TFK 2014-2030)
Pest Varmegye TFK-ja 2030-ig az alabbi jovékepet és f0 célkitlizést jeldli meg: ,Eurdpai térben

teliestilésével kivan megvaldsitani:
, 8. PEST VARMEGYE TERULETFEJLESZTESI KONCEPCIOJANAK ATFOGO CELKITUZESEI

8.1. Tarsadalmi megujulas — testben és lelekben egészséges, dnmaga sorsaért felelés egyén, egytittmikddés a
kbzOsségek, valamint az egyén és kdzdssegek kozott (TM)”

A fejlesztési terlileten megvalésitani tervezett rekreacios fejlesztések 6sszhangban allnak a Pest
Varmegye Terlletfejlesztési Koncepcidjaban foglalt, kozép- és hosszutava célkitiizésekkel, azok
megvaldsulasat tamogatjak, melyet alatamaszt az is, hogy a Pest Varmegyei Teriiletrendezési
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Tervben Biatorbagy az egészséges tarsadalom, egészséges életmod célteriiletének dvezetében
szerepel.

Biatorbagy Telepiilésfejlesztési Koncepciodjat 2/2015. (.29.) szamu hatarozattal fogadta el,
Biatorbagy Varos Képviselé-testiilete, mellyel a tervezett médositasok nem ellentétesek.

1.4. TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEK

1.4.1. A hatalyban lévé telepiilésrendezési eszk6zok

Biatorbagy Telepilesrendezési Eszkozeinek feliilvizsgalata 2019-ben tortent meg, melynek kereteben
elkeszllt a Varos Uj Telepllésfejlesztési Koncepcioja, Telepulésszerkezeti terve és Helyi Epitési
Szabélyzata, és annak mellékleteként a Szabalyozasi Terve.

o Teleplilésfejlesztési Koncepcid 2/2015. (1.29.) szamU hatérozattal kertilt jovahagyasra
o TeIep@Iésszerkezeti Terv 241/2019. (XI.28.) szamu hatarozattal kerilt jovahagyasra
o Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv 26/2019. (XII. 29.) szamu Onkormanyzati rendelet

A TERULETEKRE ES KORNYEZETUKRE VONATKOZO, HATALYOS TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK:

TELEPULESRENDEZESI VIZSGALATOK

1.4.2. A hatalyos teleplilésszerkezeti terv megallapitasai, megvalésult elemek

Biatorbagy Véaros hatalyos Telepulésszerkezeti terve (TSZT):

Biatorbagy Véaros Képvisel6-testilete 2019-ben alkotta meg az 241/2019. (X1.28.) Kt. hatarozattal,
Biatorbagy Telepulesszerkezeti tervét, amely azéta tobb modositason esett ta.

1. Biatorbagy, Forras utca menti terllete mddositasa, a 8800/4, 8800/5 és 9701 helyrajzi szamu
ingatlanok érintettségével.

Biatorbagy Varos Onkormanyzat telepiilésrendezési eszkdzeinek (a tovabbiakban: TRE) egy
reszterlletre vonatkozoan torténé médositasanak elkészitése, a Forras utcai bélcséde, 6voda, konyha (a
tovabbiakban: Forrds utcai projekt) éplletegylttesének dnkorméanyzati beruhdzasban térténd
megépitéséhez szlikseges kozterileti hatarok korrekcidjara. A tervezessel érintett ingatlanok: 8800/4,
8800/5 és 9701 helyrajzi szamu ingatlanok. A modositassal érintett teriilet Biatorbagy délkeleti szélén, a
Forras volgy mellett van. A teriiletet a Forras utca és a Nimrod utca kapcsolja a varosi uthalézathoz.

A TSZT moédositassal érinett teriiletnagysaga, amely kiilénleges beépitésre szant sport teriilet
felhasznalasbodl keriil kozlekedési teriiletfelhasznalasba 802 m? teriiletnagysagu a 8800/5hrsz
telek északi oldalan.

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv megallapitasai, megvalosult elemek

Az érintett 8800/5 hrsz-u telek telepilésszerkezeti terven 1évé besorolasa kilonleges sportterilet
terlletfelhasznalés (Sp).

A Forrés utca a sportterllet északi oldalan kdzlekedeési teriiletként szerepel (fehéren van hagyva), mig az
utca déli szakasza a mellette [évé terliletek teriletfelnasznalasanak megfeleléen van leszinezve, sport és
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vizgazdalkodasi teriletfelhasznalasba, igy ezen a szakaszon nem szilkséges a TSZT tervlapjanak
modositasa.

Jelmagyarazat [] vizgazdalkodas terilete
beépitésre nem szant teriilet [[] exlege védett forras, bariang
NdazdWt az Ay digsdoat az O itatdsa aloidn
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Bigtorbagy Tre Teleplissrarkerat tery mosodtasa

4.melléklet A telepilés terileti mérlege

¥ oogozgatasi terllet 441069
Betpitésre szant terllet 113573
fegpitésre nem szant terilet 327496

BEEFITESRE SZAMNT TERULETEK

ALTALANOS HASTMALAT STERINT SAJATOS HASINALAT STERINT

TERULETI MERLEG {2019) (Ha)

L Kisvarosias lakdteriiet 47.04
Lakoteruletek
Kertvarosios lakoterilet 348.39
. Telepiieskozponi terllet 113,52
Vegyes teruletek ; y
Imtezmeny teriiet &.28
Gazdasagi teriiletek Kereskedelmi, szolpaliats terilet 37357
Udildterilet Hetvegi hazos tenilet 141,47
Temets terlist §.55
Rormtemplom terllet 0.4%
Sport terulet 445
Rekregcios terllet 14.58
Oiciatasi terilet 18.05
Szafiasferdhely terllete 1339
Kulonleges teridetek Rebpiid G SHNEL 3.38
erdSterilet
Srennyviztisdito telep terllet 484
Kézmivek elhelyerssére Zolgald 0,68
terilet
Tavlafi fejlesrtési tenilet 487
Mivestelep 4.7
BEEPITESRE MEM SZANT TER{ILETEK
- o K&zt kzlekedés terlst 180.20
Kaozlekedesi terulet . ,
KétStipalyas kislekedesi terdlet 27,33
Tdldteriet 36,41
Erddteriilet 114%.63
Altalanc: merfgozdasag terdlst 837 43
. s A e Altalanos mezdgordosdgi 22414
Mezogozdasagi ferulet terilet, gyiméicsds
Kertes mezbgardasagi terdlet 320,54
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1.4.3. A hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv megallapitasai, megvalésult
elemek

A hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESz), az érintett 8800/5 hrsz-U telket sportteriilet dvezetbe sorolja,
az alabbiak szerint, K-Sp-4 jelli dvezetben szabalyozva:
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Jelmagyarazat [ ] vizgazdalkodasi teriilete
= wml  modositds tervezési tertilete tajképvédelmileg érzékeny teriilet
E szabalyozasi vonal |:| orszago okologiai hdldzat -
(tervezett kozterileti hatar) okoldgiai folyoso E
= szabalyozasi szélesség szabdlyozasi orszagos okologiai halozat -
elemekre vonatkozo méretek II] pufferterilet
épitési dvezet - Gvezet hatar ex lege védett forrds, barlang
[Vt-1] épitési ovezet - dvezet jele E— belteriilet hatira
épl'téSi hely Kdszot az Sham! / az O 'y ] alapsdn

15



1.5. A TERVEZESI TERULET TARSADALMI ES HUMAN INFRASTRUKTURALIS VISZONYAI

A modositas elkészitese, a Forras utcai bolcséde, 6voda, konyha épiletegyiittesének dnkormanyzati
beruhazasban torténd megépitéséhez sziikséges kozteriileti hatarok korrekcidjara. A tervezéssel
érintett ingatlanok: 8800/4, 8800/5 és 9701 helyrajzi szamu ingatlanok. A médositas a 8800/5 hrsz-u
tertletbdl kerdl kisajatitasra, a parkolok kialakitasahoz.

1.6. TAJI- ES TERMESZETI ADOTTSAGOK VIZSGALATA

A terlleten épitett 6rokségi érték nem talalhato. A terileten nyilvantartott regészeti leléhely nincs.
A terUlet természetvédelmi szempontbol nem all sem orszagos, sem helyi oltalom alatt.

A teriilet nem része az orszagos 6kologiai halozat magteriilet és az 6kologiai folyosé dvezetének, de az
dkologiai haldzat puffertertilet 6vezetekent meghatarozott, a 8800/5 hrsz teriilet médositassal nem érintett
keleti részét érinti. Nem része a NATURA 2000 kijelolésii terlleteknek, természeti értékek nem talalhatok
rajta.

A BATIT Szerkezeti terve alapjan, a médositas ,telepiilési térség” része.

1.7. ZOLDFELULETI RENDSZER VIZSGALATA

A mddositas nincs hatassal a teleplilés kialakult meglévé és a tervezett zoldfellileti elemeire, azok
rendszerére.

A modositas kapcsan, Uj beépitesre szant terlilet kijeldlésere nem keril sor. A modositas nem okoz
kedvezétlen valtozasokat a taji, kornyezeti adottsagokban. A tervezett mddositas eredményeként a terilet
tényleges biologiai aktivitaserteke nem valtozik.

1.8. AZ EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA
2.8.1. Teriiletfelhasznalas vizsgalata

Jelenleg a 8800/5 hrsz-u terileten talélhatéd Biatorbagy miifives focipalyaja.

2.9. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEI

A tervmodositassal érintett tervezési teriiletet nem érinti miemlék, sem helyi épitett 6rokség, sem
régészeti leléhely.

2.10. KOZLEKEDES

A médositassal érintett tertilet Biatorbagy délkeleti szélén, a Forras volgy mellett van. A teriletet a Forras
utca és a Nimrod utca kapcsolja a varosi uthaldzathoz. A kdzvetlen megkdzelitést helyi kiszolgaloutként
a Forras utca biztositja. Az utcanak gyenge aszfalt burkolata van, ami tulajdonképpen épp a médositas
tertiletéig tart.

A hatalyos teleptilésrendezési eszkdzOk a Forras utcat valtozatlanul helyi kiszolgalout szerepben tartjak,
egy-egy rovidebb szakaszon az utca kdzterlletének kismérteki szélesitését tartalmazzak.

16



1.12. KORNYEZETVEDELEM

A mébdositas kapcsan, ) beépitésre szant terllet kijelolésére nem keril sor. A mddositassal Uj rendeltetés
nem kerll meghatarozasra. A fejlesztés kovetkeztében a forgalom varhatéan nem né meg jelentésen. A
tervezett létesitmények megvaldsitasa kapcsan tett szabalyozasi médositasoknak nem varhatd negativ
hatasa a kornyezetre, zoldteruleti haldzatra.

A tervezett fejlesztés a telepuilésképi megjelenéseét, latvanyat nem zavarja.
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I1l. ALATAMASZTO JAVASLAT MUNKARESZEI

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA

A HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVET ERINTO MODOSITASOK
A telepiilésszerkezeti tervben sziikséges médositas az alabbiak szerin:

A TSZT tervlap kdvetkezetes abrazoldsmodjaval dsszhangban készil, a tervmédosités, amely rajzi
javitas ugyan, de szilkséges hozza a TSZT tervlap médositasa, az alabbiak szerint a 8800/5 hrsz-u

teriilte északi részén:

Jelmagyarazat ] vizgazdalkodasi teriilete
= mddositas tervezési teriilete tajképvédelmileg érzékeny teriilet
beépitésre szant teriilet [] okologiai folyosd =
[[327] sport rendeltetésii teriilet [ "] pufferterilet
beépitésre nem szant teriilet [[] exlege védett forrs, barlang @
[ kouiti kézlekedési teriilete turistautak
Kdszalt az Slami ar alapsdn
TSZT médositas:
teriilet TSZT jelenlegi TSZT tervezett
teriillethasznalat teriilethasznalat
8800/5 hrsz-1 teriilet egy
része Sp > Kok
hrsz sporttertilet kozuti kozlekedési tertilet
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A KORNYEZETALAKITAS TERVE (Utterv):

A modositas kapcsan a telepiilés halozati kapcsolatai, kdzosségi kozlekedése, gyalogos és kerékparos
kapcsolatai, illetve a parkolas elve egyaltalan nem véltozik. Csak a telepiilés belsd kiszolgalo
uthalbzatanak a szabalyozasi szélessége, tertlete modosul egy rovid szakaszon a Forrés utca keleti vege
kdryezetében. A hatalyos HESZ kozlekedési eldirasain jelen modositas miatt nem kell valtoztatni. A
magasabb szintli tervek az egész kdrnyéket érintéen csak a Torokbalint felé vezeté orszagos
kerékparutat tartalmazzak tervezett kdzlekedési fejlesztésként. A kerékparut az egykori vasUtvonal
helyén halad majd, a modositasban ezzel kapcsolatban nincs tennivalo.

A tervezett fejlesztés a Forras utca még ki nem épitett szakaszanak és arrol nyilo parkoldknak a
megépitésével, a délre fordulé szakaszon pedig burkolatszélesitéssel és merdleges parkolok
létesitésével szamol. A hatalyos telepulésrendezési eszkdzok is tartalmazzak a Forrés utcanak és az
egykori vasutvonal teriletének a koOzUti Osszekapcsolasat és kerékparos utvonalként tortend
meghosszabbitasat Torokbalint felé, ami egy-egy révidebb szakaszon a kozterllet kismértekii
szélesitésével jar. Most, az Utépitési tervek szerinti burkolatépités, de f6képp a parkoldk kialakitasa kicsit
nagyobb terlletigénybevételt tesz sziiksegessé. A tervezett kisajatitds a 8800/5hrsz telek rovasara
torténik.
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3.3. ATERULETI TERVEKNEK VALO MEGFELELESEK IGAZOLASA;

331.A TERUL,ETRENI,DEZ,ESI TERVEK ES A TELEPULESSZERKEZETI TERV OSSZHANGJAT
IGAZOLO TERKEP ES LEIRAS

A médositas telepiilési térseg teriiletfelhasznalasban van.

Mivel a telepiilési térség terlileten barmely épitési Gvezet, dvezet kijelolhetd, a modositas igazolast nem

igényel.

A Trtv. feltételekhez kéti tovabba az 0j beépitésre szant terliletek telepllésrendezési tervben vald
kijel6lését, ugyanakkor jelen tervmoédositas soran uj beépitésre szant tertilet nem keriil kijel6lésre.

3.4. TAJRENDEZESI JAVASLATOK

3.4.1.Tajhasznalat, tajszerkezet javaslata

A mddositasok kapcsan, Uj beépitésre szant teriilet kijelolésére nem kertl sor. A médositas nem okoz
kedvezétlen valtozasokat a taji, kornyezeti adottsagban, a kialakult tajhasznélatban.

3.4.2.Bioldgiai aktivitas érték

Az2023. évi C tv.,, a magyar épitészetrdl szerint, Ujonnan beépitésre szant terlletek kijelolésével
egyidejlileg, a telepliles kdzigazgatasi teriletének bioldgiai aktivitas értéke az atmindsités elbtti aktivitas
értékhez képest nem csokkenhet. A tervek készitésekor a teriiletek bioldgiai aktivitasértéket a 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet, mint a térvényben hivatkozott kilon jogszabaly elSirasai szerint kell szamitani.
A modositas kapcsan Uj beépitésre szant terilet kijelolésére nem kertl sor, igy a biologiai aktivitasérték
szamitasa nem szikseges.

3.4.3.Tajvédelmi és tajképvédelmi javaslatok

A tervezett modosités, a jellege és nagysagrendie figyelembevételével, tajképvédelmi szempontbdl és a
telepileskép védelme szempontjabdl sem kifogasolhato.

3.5. ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE

3.5.1. Zoldfellileti rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai 3.5.2. Zoldfeliileti ellatottsag alakulasa

A mddositas, a teleplilés lakossaganak zoldfellileti ellatottsagara nincs kihatassal.
3.6. KOZLEKEDESI JAVASLATOK

A modositas kapcsan a teleplilés halézati kapcsolatai, kdzosségi kdzlekedése, gyalogos és kerékparos
kapcsolatai, illetve a parkolas elve egyaltalan nem véltozik. Csak a telepiilés belsd kiszolgalo
uthalézatanak a szabalyozasi szélessége, terllete modosul egy révid szakaszon a Forréas utca keleti vége
kémyezetében. A hatalyos HESZ kodzlekedési elirasain jelen modositas miatt nem kell valtoztatni. A
magasabb szintli tervek az egész kornyéket érintéen csak a Tordkbalint felé vezetd orszagos
kerékparutat tartalmazzak tervezett kozlekedesi fejlesztésként. A kerékparit az egykori vasutvonal
helyén halad majd, a médositasban ezzel kapcsolatban nincs tennivalé.

A tervezett fejlesztés a Forras utca még ki nem épitett szakaszanak és arrél nyilé parkoléknak a
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megépitésével, a délre forduld szakaszon pedig burkolatszélesitéssel és merbleges parkolok
létesitésével szamol. A hatalyos telepulésrendezési eszkozok is tartalmazzék a Forrés utcanak és az
egykori vasutvonal terilletének a kozUti Osszekapcsolasat és kerékparos Utvonalkéent torténd
meghosszabbitasat Torokbalint fele, ami egy-egy révidebb szakaszon a kozterllet kismérteki
szélesitésével jar. Most, az Utépitési tervek szerinti burkolatépités, de f6képp a parkoldk kialakitasa kicsit
nagyobb terlletigénybeveételt tesz szlikségessé. A tervezett kisajatitas a 8800/5hrsz telek rovasara
torténik.

3.7. KOZMUVESITESI JAVASLATOK

A hatélyos telepllésrendezési eszkdzOkhoz a teljes kozigazgatasi teriletre elkésziltek az alatamaszto
és jovahagyasra kerild (rajzi és szdveges) kozmdivesitési munkarészek. A jelen mddositasi feladat nem
teszi szilkségessé a kdzmlivesitési javaslatok megvaltoztatasat, a hatalyos TSZT, HESZ és SZT
kozmlvesitési munkarészei nem valtoznak.

4.SZABALYOZASI KONCEPCIO

A SZABALYOZAS CELJAINAK ES ESZKOZEINEK ISMERTETESE, AZOK OSSZEFUGGESEI, A
SZABALYOZAS ALAPELVE, A VALTOZTATAS| SZANDEKOK JAVASLATA, A SZABALYOZAS
ESZKOZEINEK OSSZEFOGLALASA

» A Helyi Epitési Szabalyzatban (HESz) és az annak mellékletét képezé Szabalyozasi terven
(SZT) az alabbi moédositasok sziikségesek:

A teriilet tervezett SZT modosﬂasa
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5. KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK, KORNYEZETI ERTEKELES

A tervmddositas az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti vizsgalatardl széld, 2/2005.(1.11.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: KV. Rendelet) hatélya ala tartozik. A KV. Rendelet 1. § (3) bekezdés szerint, a
terv megvaldsitasanak varhatd kérnyezeti hatasa jelentdségének alapjan donthet6 el, a kdérnyezeti
vizsgélat sziukségessége. A terv, illetve program megvalositasa varhatd kornyezeti hatasanak
jelentéségét, a kdrnyezeti vizsgélat készitésének sziikségességét KV. Rendelet 4. § (1) bekezdése
szerint, a rendelet 2. szam( mellékletében foglalt szempontok figyelembevételével kell vizsgalni.

A KV. Rendelet 4.§ (3) bekezdésében foglaltak figyelembevételével, a 2. sz. mellékletben foglalt
szempontok alapjan értékelve a valtoztatasokat, a terv kidolgozéja a kérnyezeti vizsgalat lefolytatasat
nem tartja sziikségesnek.

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szolo, 2/2005.(1.11.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: R.) 1. § (3) a), 4. § (2) bekezdése, valamint 3. szamu melléklet Il. pontja alapjan, a
vélemény kérés megtértént, hogy a targyi teriletre, elézetes tajékoztatasban foglalt véltoztatasi
szandékok ismeretében, a hataskorikbe tartozo kornyezet- vagy természetvédelmi szakteruletet illetéen,
a megitélésiik szerint, a tervezett valtoztatdsok kdvetkeztében véarhaté-e jelentds kornyezeti hatas,
valamint arra vonatkozoan nyilatkozat kérés, hogy szlkségesnek ftartjak-e, a 2/2005. (1.11.)
kormanyrendelet szerinti, kérnyezeti vizsgalat lefolytatasat és kornyezeti értékelés készitését. A
valaszaddk nem tartottak sziikségesnek kornyezeti vizsgalat lefolytatasat és kornyezeti értékelés
készitését.

A telepilésrendezesi eszkdzok résztertiletekre kiterjedd modositdsanak megvalésulasa kdvetkeztében,
nem varhato jelentds, kedvezétlen kérnyezeti hatés. A teriiletfelnasznalas megvéltoztatasa (1. sz.
tervezési teriilet) nem jelent tobbletterhelést a kdrnyezetre.

A terv megvaldsulasaval a meglévé és tervezett Iétesitmenyek kdrnyezeti viszonyaiban nem torténik
érdemi, jelentds mérteki valtozés. A moddositasok nem érintenek kornyezeti problemakkal terhelt
terlleteket.

A véltozas nem érinti a telepiilésszerkezetet meghatarozo 6 miszaki infrastruktira halézatot, a
terliletfelnasznalasi elemek alapvetd rendszerét.

A fentiek alapjan, a modositds megvalosulésa kovetkeztében, nem vérhato jelentds, kedvezétlen
kérnyezeti hatas. A valtoztatasok kdérnyezeti hatasainak hatasterilete, a modositassal érintett lehatarolt
tertileteken belul hatarozhaté meg.

A terv megvaldsulasaval a meglévd és tervezett létesitmények kérnyezeti viszonyaiban nem torténik
kedvezétlen valtozas. A modositasok nem érintenek kérnyezeti problémakkal terhelt tertleteket.

A varhaté kérnyezeti hatasok

A terv, a tervezett véltoztatasok megvalésitasa egyszeri. A meglévd kornyezeti hatasok jellege,
nagysagrendje nem valtozik a mddositas kovetkeztében.

A valtoztatasok mas tevékenységeket, a szomszédos és tavolabbi teriletek hasznélatat varhatéan nem
korlatozzak, nem szabnak keretet mas tevékenyseégek késObbi megvalositasa lehetéségeinek,
amennyiben a vonatkoz6 kornyezetvedelmi el6irasok teljestilnek. A tervezett véltoztatasok vérhato
kérnyezeti hatasa nem jelentds. A tervezett modositasok megvalésitdsa nem idéz el olyan kdrnyezeti
valtozasokat, amelyek az emberi egészségre, a kornyezetre kockazatot jelentenek.

A modositasi terllet nem all taj- és természetvédelmi szempontl védettseg alatt. A tervmddositassal
érintett terlileten természeti és kulturalis érték nincs. A hatalyos teleplilésrendezési eszkdzok elfogadasa
idején, aktualis adatszolgéltatas alapjan, nyilvantartott regészeti leléhely a médositasi teriiletet nem érinti.

A vonatkozé hatélyos értékvédelmi és kdrnyezetvédelmi eléirasok betartasa mellett, a targyi médositas
varhat6 kornyezeti hatasa, a kbzvetlen és tagabb, épitett és tji-, természeti kdrnyezetben sem lesz
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jelentds, nem lesz kedvezétlen.

A tertleten nincs a kornyezetvédelmi hatarértékeket elér vagy azt meghaladd igénybevétel, kibocséatas,
illetve szennyezettség.

A tervezett valtoztatdts nem eredményez a kornyez6 terilletek hasznositasaban meghatérozé
nagysagrendi valtozast.

Az ismertetett kornyezeti kovetkezmények alapjan a kovetkezdk allapithatok meg:

A terv modositasa megfeleltethetd a vonatkozd kdrnyezetvédelmi, értékvédelmi jogszabalyokban foglalt
eléirasoknak. A terv megvalésuldsanak véarhatd kormnyezeti hatasa, a megfeleld intézkedések
érvenyesitésével varhatoan nem jelentés és nem kedvezétlen.

A tervezett véltoztatas varhato kornyezeti hatasai jelentéktelenek, a kornyezeti hatasok hatastertilete, a
tervmodositassal érintett lehatarolt teriileten bellil hatarozhatdé meg.
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Jelmagyarazat

mm mw  modosités tervezési teriilete
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HATAROZATI JAVASLAT:

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselo-testiilete
«of2025. (cevennnnne ) szamu hatarozata
Biatorbagy Varos Telepiilésszerkezeti terve modositasarol

Biatorbagy Varos Onkorméanyzat Képviselo-testillete a 241/2019. (XI1.28.) Kt.
hatarozattal elfogadott Biatorbagy Varos Telepiilészerkezeti Tervét (tovabbiakban:
TSZT) az alabbiak szerint modositja.

1.) A TSZT szerkezeti tervi leirasa a tervezett teriiletfelhasznalas tekintetében az 1.
melléklet szerinteknek megfeleléen modosul.

2.) A jelen hatarozat 1. pontja szerinti tervezett teriiletfelhasznalast a TSZT szerkezeti
tervi leirdsaban at kell vezetni, ¢€s egységes szerkezetbe kell foglalni.

3.) A TSZT szerkezeti tervlapja szerint megallapitott teriilethasznalatok hatalyukat
vesztik, és a Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Tervével 6sszhangban a 2.
melléklet szerinteknek megfeleléen mddosul, valamint a helyiikbe 1€p a jelen
hatarozat mellékletét képezd TSZT/M... jell szerkezeti tervlap szerinti 4j
terlilethaszndlatok.

4.) A jelen hatarozat 2. pontja szerinti részteriiletre vonatkozo teriilethasznalati
modositasokat a TSZT szerkezeti tervlapjan at kell vezetni, és egységes szerkezetbe
kell foglalni.

5.) A hatarozat mellékletét képezik:

1. melléklet: A TSZT tervezett teriiletfelhasznalésa
2. melléklet: A TSZT szerkezeti tervlapja szerinti 4j tertilethasznalatok

3. melléklet: TSZT/M... jeli tervlap

E hatarozat a kihirdetését koveté napon 2025. ............. -én Iép hatalyba.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester



1.melléklet.

BIATORBAGY TELEPULESSZERKEZETI TERVE LEIRASA AZ ALABBIAK SZERINT MODOSUL:

Tervezett TSZT teriiletfelhasznalasa médosulasa

4.melléklet A telepiilés teriileti mérlege

Kbézigazgatasi terilet 4410,69
Beépitésre szant terllet 1135,73
Beépitésre nem szant terilet 3274,96

BEEPITESRE SZANT TERULETEK 3 )
; p . p TERULETI MERLEG (2019) (Ha)
ALTALANOS SAJATOS HASZNALAT SZERINT
HASZNALAT
SZERINT
Kisvarosias lakoétertlet 49,04
Lakoteriiletek . .
Kertvarosias lakoterilet 348,39
Telepliléskézpont teriilet 113,52
Vegyes teriiletek T -
Intézmeény terilet 6,28
Gazdasagi teriiletek| Kereskedelmi, szolgaltato teriilet 373,57
Udiiléteriilet Hétvégi hazas teriilet 161,47
Temetd terilet 9,55
Romtemplom teriilet 0,49
Sport terilet 6,57
Rekreacids tertilet 16,58
Oktatasi tertilet 18,05
Szallasférdhely terlilete 13,39
Killonleges teriiletek Beépitésre szant egyéb 3,38
erdéterilet
Szennyviztisztitd telep terilet 4,86
K6zmlvek elhelyezésére 0,88
szolgalo terilet
Tavlati fejlesztési terilet 4,87
Mlvésztelep 4,76
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
Kozuti kozlekedési terilet 180,28
Kozlekedési teriilet |~ .
Kotottpalyas kozlekedési teriilet 27,33
Zoldteriilet 36,41
Erdoteriilet 1169,63
Altaldnos mezégazdasagi 837,43
terilet
Mez6gazdasagi Altaldnos 224,16
teriilet mezdgazdasa




3

gi terillet, gyiimolcsos

Kertes mezGgazdasagi tertlet 320,54




2.melléklet.

A Telepiilésszerkezeti Terv tervlapja az alibbiak szerint m6dosul:

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Tervével 6sszhangban.

teriilet TSZT jelenlegi TSZT tervezett
teriilethasznalat teriilethasznalat
8800/5 hrsz-1 teriilet egy
része Sp Kok
hrsz sportteriilet kozuti kozlekedési teriilet
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ - TERVEZET

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének

«ooluee. (...) Onkormanyzati rendelete

rrrrr

modositasarol

1] Kiemelt jogalkotdi cél a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. térvénynek torténd
megfelelés.

[2] Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi
C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptdrvény 32.
cikk (1) bekezdés a) pontjaban, illetve a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szolé 2011.
évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva,
a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § -
ban biztositott véleményezési jogkorben eljard allamigazgatasi véleményezd szervek
véleményének kikérésével és a partnerségi egyeztetés szabdlyainak megfelelden a kovetkezoket
rendeli el:

1. §
(1) Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba.

2.§
(1) AHESZ. 1. melléklete a jelen rendelet 1. melléklet szerint moédosul.

Biatorbagy, ....................l
Kocsis Jozsef dr. Kassai Annamaria
polgéarmester jegyz6

1.melléklet
a.../...(...) ... Onkormdnyzat Képuiselo-testiiletének énkormdnyzati rendelethez:
Az 1. melléklet modositisa, a modositasi tertilet dltal lehatdrolt teriileten.

(A melléklet szovegéta(z) ..........coovvvviiiiiiiiinn, pdf elnevezésti fajl tartalmazza.)”
Rajzszam | Rajz megnevezése Méretarany
SZT/M... | Biatorbagy Szabalyozasi tervének modositasa a 8800/4, M=1:1 000

8800/5, 9701 hrsz-u teriiletekre
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