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ELOZMENYEK, MEGBIZAS

Az F&R Partner Kft. mar tobb mint egy évtizede dolgozik, és toretleniil fejlédik telephelyén, a
Raktar utca 1. szam alatt. A cég siitéipari tevékenységet folytat, annak széles spektrumat feldlelve.
Termékeik els6sorban a csomagolt, tartés siit6ipari termékek koziil keriilnek ki, amelyeket a
legnagyobb élelmiszer tzletek polcain talalhatnak meg a vasarlék. A nagy kereskedelmi lancok
beszallitéiként a legkimagaslébb minGségbiztositasi rendszerek fenntartasat és betartdsat
kovetelik meg télilk, igy a cég a legmagasabb nemzetkdézi mindségbiztositasi rendszerrel
rendelkezik. A mindségbiztositasi rendszeren beliill koordinalt és kiemelt figyelmet kap a
kornyezetvédelem, illetve a meguijuld energidk hasznalata. Mérik a zajszennyezés mértékét, az
esetleges hulladékok jellegét, annak pontos tarolasi és szallitasi kotelezettségét. Az ilizem
mindenben olyan megfeleldségi iranyokba tart, amelyik a kor kdrnyezetvédelmi elvarasainak
tokéletesen megfelel, és fejlesztési terveinkben is ez egy alapvetd kovetelmény.

A kozelmultban a piac lehet6vé tette, hogy még szélesebb korben és nagyobb mennyiségben
termelhessen a cég, igy az Ulzemi teriilet, illetve a hozza tartozé épiiletek bévitése
elengedhetetlenné valtak. Az épiiletekben olyan gépsorok kiépitést tervezik, amelyek rendkiviil
alacsony zajszinten, kisebb energia igénnyel miikodnek, nincs karosanyag kibocsatas a
kornyezetbe. A bovitések soran novelnék a jelenlegi napelem park kapacitasat is, amely révén
energia szlikségletiik jelent6s része megujulébdl fedezhet6 lesz, s6t, a napi energiatermelést
akkumulator parkkal tarolni is tudjak majd.

A tervezett épiiletek a hatalyos rendezési terv (helyi épitési szabalyzat) eldirasai miatt
csak a beépithetdségi szazalék novelésével és egyéb paraméterek, valamit az épitési hely
modositasaval valdsithatok meg. A helyi épitési szabalyzat modositdsanak megalapozasara,
jogszabalyok alapjan Telepitési Tanulmanyterv (TTT) készitése kotelez6vé valt a
2024. oktober. 1-t6] megvaltozott orszagos jogszabalyok értelmében. Megbiz6 a VarosTrend
Mihely Kft-t (ligyvezet6: Racz Balint Jakab) bizta meg a telepiilésrendezési eszkozok
modositasanak alatidmasztasara szolgalé Telepitési Tanulmanyterv Kidolgozasara és a
rendezési terv mddositasanak elkészitésére. 2024.12.11.-én  Budadrs Varos
Onkorméanyzatanak Képviseld-testiilete dontott a 248/2024.(X11.11.) OKT sz. hatarozattal a TTT
elfogadadarol és 249/2024.(XI1.11.) hatarozattal a telepiilésrendezési eszk6z mddositasarol.



A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK TARTALMI KOVETELMENYEI
A telepiilési f6épitésszel egyeztetett tartalom a kdvetkez6:

1. Megalapoz6 vizsgalati munkarészek

1.1 A teriilet és kornyezetének bemutatasa
1.1.1. A tertlet elhelyezkedése a telepiilésen beliil
1.1.2 Teriiletfelhasznalas vizsgalata
1.1.3 A telekstruktira vizsgalata
1.1.4 Epitett kornyezet vizsgalata
1.1.4.1. Telekmorfoldgia és telekméret vizsgalat
1.1.4.2 Tulajdonjogi vizsgalat
1.1.4.3 Epitmények vizsgalata
1.1.5 Kozlekedés
1.1.6 K6zmivesités
1.2. A tertiletrendezési tervekkel valé 6sszefliggések vizsgalata
1.3 Telepiilésrendezési tervi el6zmények vizsgalata
2. Alatdmaszté munkarészek
2.1. A fejlesztés cél bemutatasa, beépitési terv
2.2 Telepiilésrendezési javaslatok, szabalyozasi koncepcio

2.3. Kozlekedési javaslatok (kozlekedés terhelés vizsgalata a kozteriileti kapcsolat kapacitas
vizsgalata, sziikség esetén a kozutkezel6vel valo egyeztetés)

2.4. Kozmivesitési javaslatok (kozmi tobbletkapacitdsok meghatarozasa szolgaltatokkal vald
egyeztetése)

2.5 Hatalyos szerkezeti tervnek val6 megfelelés bemutatasa
2.6. Magasabb rendii jogszabalyoknak val6 megfelelés bemutatasa

2.7. A médositdssal érintett tertiletekre a biolégiai aktivitdsérték szdmitdsa és eredménye (sziikség
esetén)

3.]J6évahagyandb munkarészek

3.1. Helyi Epitési Szabalyzat szoveges médositasa

3.2. Szabélyozasi tervlap modositasa a tervezési teriiletre

Sziikség esetén:

3.3 Teleptilésszerkezei Terv modositdsa a tervezési tertilet vonatkozdsdban



1. MEGALAPOZO VIZSGALATI MUNKARESZEK

1. 1. A teriilet és kornyezetének bemutatasa

1.1.1. A tertilet elhelyezkedése a telepiilésen beliil

Budadrs a K6zép-Magyarorszagi régidban, Pest megyében, Budapesttdl nyugatra helyezkedik el.
A varos a Budapestet Béccsel, illetve a balatoni régiéval 6sszekotdé M1-M7-es autdpalyak kozos
szakasza, és a Budapest-Hegyeshalom nemzetkozi vasuti f6vonal mentén fekszik. A kapu
szerepbdl adéddan a Févaroshoz val6 szoros kapcsoldédas és az autépalyak altal biztositott igen
kedvez$ elérhet6ség jelentdsen hozzdjarultak a varos tékevonzoképességéhez, a bdviild
munkahelyi kindlathoz. Budadrs, mint kordbbi monofunkciés alvévaros atalakult, és Budapest
szomszédsagaban az agglomeracios térség egyik centrum telepiilésévé valt.

A kérelemmel érintett 4059/1 hrsz-u telek az M1-M7 autdpalya kozos bevezetd szakasza és a
vasut kozé esé kereskedelmi-gazdasagi teriileten, a Raktar utca - Kinizsi utca altal hatarolt
tombben helyezkedik el. A teriilet elérhetésége mind a kozuti, mind kozosségi kozlekedés
szempontjabdl kivalo, hiszen az autépalyan tul Budadrs vasutallomas, illetve helyi és helykozi
buszjaratok is a kozelben talalhatdak.

Atervezéssel érintett telek megkozelitése mind a Kinizsi, mind pedig a Raktar utca fel6l megoldott.

A KERELEMMEL ERINTETT TELEK ELHELYEZKEDESE




1.1.2 Teriiletfelhasznalas vizsgalata

A 4059/1 hrsz-u targyi ingatlan és annak tervezési kdrnyezete az M1-M7 autépalya kozos
bevezetd szakasza és a vasut k6zé es6 a kereskedelmi-gazdasagi teriileten fekszik. Ez a varosrész
- mely az autépalyak és vasut kozott alakult ki - jo koziti megkozelithetségnek koszonhetGen a
rendszervaltas utan épiilt be. Szdmos hipermarket telepedett meg kiterjedt parkolo teriilettel,
amelyek feltarasa az autépalyakrol nyilo kiszolgal6 utakkal és feliiljarokkal torténik. A varos ,Déli
iparteriiletén” szamos kereskedelmi és logisztikai telephely is taladlhatd, karakterét egyértelmiien
a konnytiszerkezetes nagykiterjedésii bevasarlé kozpontok épiiletei hatarozzak meg.

A teriilet kozelében huzdédik a Budaodrsi-arok is, mely a telepiilés hatadranak kozelében a
Hosszuréti-patakba torkollik. A domborzati adottsagokat tekintve a teriilet a 150 m korli
tengerszint feletti magassagon fekszik. Talajtipust tekintve a réti talajok jellemzéek, a talajképz6
kdézet 16sz0s liledék.

Az ingatlan az ingatlannyilvantartas alapjan miivelésbdl kivett telephely, iizemi épiiletekkel.

1.1.3 A telekstruktira vizsgalata (telekstruktura, telekméret)

A telektomb az ingatlannyilvantartas alapjan 10 db telekbdl all. A telekméretek valtozatosak, 500
és 34000 m2 kozott alakulnak, telekalakzatokat tekintve altalaban téglany és szabalytalan sokszog
alaprajz jellemz6 rajuk.

A kérelemmel érintett telek teriilete az ingatlannyilvantartasi adatok alapjan 33636 m2 (a tomb
legnagyobb telke).

A TERVEZESSEL ERINTETT INGATLAN ES A TELEKTOMB
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1.1.4. Tulajdonjogi vizsgalat

A kérelemmel érintett telek 1/1 tulajdonosa a F&R Partner Siit6ipari és Kereskedelmi Kft. A
csatlakoz6 utak koziil a Kinizsi utca 6nkormanyzati tualjdonban all, a Raktar utca esetében a
4071/3 hrsz 6nkormanyzati kozteriilet egy 3-5 méter telekszélességii zarvany (nem csatlakozik
mas Kkozteriilethez), viszont a 4055 hrsz-u vasuti tulajdon telken szélességben kialakitott
titpalyarol beszéliink, melyet a telephely jelenleg is hasznal (a teriileteket bérli a MAV-tol).



1.1.5 Epitmények vizsgalata

A teljes tervezési teriilet 10 db telkébdl csupan egyetlen beépitetlen ingatlan van. A tdmbben
dontden egy- illetve kétszintes épiiletek talalhatdak, kereskedelmi-gazdasagi hasznositassal. A
tet6idomok tekintetében lapostetds és magastetds (nyeregtetd, kontyolt nyeregtet6, dongatetd)
épiileteket egyarant talalunk. Az épiiletek allaga vegyesnek mondhat6, taldlhatéak bontando,
kozepes és j6 (4j vagy feldjitott) allagt épliletek is. Az épitészeti mindség is valtozo, igy a tervezési
tomb igen heterogén telepiilésképet mutat.

A kérelemmel érintett telken a foldhivatal nyilvantartasa szerint 13 darab ilizemi épiilet talalhato,
melybdl egy elbontasra keriilt, hdrom kisebb pedig dsszeépiilt. A jelenlegi beépitettség 38%-os.

1.1.6 Kozlekedés

A vizsgalt tertiilet kivalo kozlekedési adottsagokkal rendelkezik, hiszen az aut6palyan tdl Budaors
vasutallomas (1-es szdmd Budapest — Hegyeshalom villamositott vasuti f6vonal), illetve helyi és
helykozi buszjaratok (helyi és BKK) is a koézelben talalhatéak. A tagabb kornyezet kozuti
kozlekedési kapcsolatat tehat egyrészt az autopalydk, masrészt az 1-es szamu fout adjak a Karoly
kiraly utca - Kinizsi utca nyomvonalhoz csatlakozva. Az orszagos torzshalézathoz tartoz6 1-es
szamu vasutvonal mind a Févarossal, mind kiilfélddel kapcsolatot biztosit. A vonalon litemes
menetrend szerint éranként kozlekednek el6varosi személyvonatok, kétéranként indulnak a
belfoldi gyorsvonatok és a nemzetkozi jaratok. A vizsgalt tomb nem koriiljarhaté a hatarolé vasuti
tertiletek és a Budadrsi-arok miatt.

A tervezéssel érintett 4059/1 hrsz-u telek , atmend teleknek” tekinthet6, mivel a tombot hatarold
utak koziil kett6rél is megkdzelithetd, igy mind a Kinizsi utca, mind a Raktar utca feldl lehetéség
van a behajtasra. A Kinizsi utca esetében egy mintegy 20 méteres kozteriileti szélesség all
rendelkezésre, mig a Raktar utca esetében a 4071/3 hrsz-ui 6nkormdanyzati tulajdond kivett
kozteriilet egy 3-5 méter telekszélességii zarvany (nem csatlakozik mas kozteriilethez), viszont a
4055 hrsz-a vasuti telken igen valtakozé szélességben (5-12 méter) kialakitott utpalyarol
beszéliink, melyet a telephely jelenleg is hasznal (a teriileteket bérli a MAV-tél).

Budadrs vasutallomas és az autébusz megall6 a telektdl gyaloglasi tavolsagon beliil talalhatoak
(nagyjabol 250-300 méter). Autdbuszok koziil a 288-as ingyenes helyi jarat (Budaorsi lakotelep -
Kamaraerdd Igldi) és a BKK altal tizemeltetett 287-es jarat (Budatétény vasutallomas (Campona)
- Budaorsi lakotelep) érinti a teriiletet.

1.1.6 Kozmivesités

A vizsgalt tomb esetében a teljes kdzmiivesités elérhet6 a Kinizsi utcarol, a Raktar utca fel6l pedig
a villamosenergia és a hirkozlés. A tervezéssel érintett telek esetében a villamosenergia-bekotés
a Kinizsi és a Raktar utca fel6l is megvaldsul, a hirkozlés csak a Raktar utca feldl, a gaz- és
vizbekdtés a Kinizsi utcarol torténik. A telek a viz- és csatornahalézathoz is csatlakozik. A teriilet
a 19. Dayka G. utcai zéna vizellatasi nyomasovezetben helyezkedik el. A teriiletet ellaté medence
fenékszintje 201,14 mBf.
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1.2. Teriiletrendezési tervekkel vald osszefiiggések és dsszhang vizsgalata

Budadrs Varos kozigazgatasi teriiletén a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
tertiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (tovabbiakban: MaTrT) és a 9/2019.
(VL. 14.) MvM rendelet orszagos rendelkezéseit a Budapesti Agglomeraci6 teriiletére vonatkozé
szabdlyokkal egytittesen kell alkalmazni.

Az Orszaggyiilés 2018. december 12-én fogadta el a MaTrT-t, amelynek teriiletrendezési
terveket érinté fejezetei 2019. marcius 15-t6] hatalyosak. A MaTrT masodik része tartalmazza
az Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT), mig a harmadik rész pedig a Budapesti Agglomeracio
Telepiilésrendezési Tervének (BATrT) elbirasait. A MaTrT bekezdésével 6sszhangban egyes
orszagos és kiemelt térségi ovezeteket a 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet allapit meg.

Pest megye Teriiletrendezési Tervének egyedileg meghatarozott dvezete vonatkozik Budaors
telepiilésre is.

A mddositassal érintett teriilet az OTrT szerkezeti tervében és a BATrT-ben is a telepiilési
térség része.

,Teleplilési térség: az orszdgos és a vdrmegyei terltiletrendezési tervben megadllapitott
tertiletfelhaszndldsi kategoria, amelybe a vizgazddlkoddsi térségbe és a sajdtos
tertiletfelhaszndlasu térségbe tartozo tertiletek kivételével a telepiilés belteriilete, valamint
a beltertileten kiviili beépitésre szdnt tertiletek tartoznak.”



A MaTrT és vonatkozé MvM rendelet telepiilési térségre vonatkozoé eldirasai:

,11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén beliil a
teleplilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével
d) a telepiilési térség tertiletén bdrmely épitési 6vezet, dvezet kijelolhetd;”

Orszagos Teriiletrendezési Terv

”

Budaors

Vizgazdalkodasi térség
B Erdégazdélkodasi térséd

Mezdgazdasdgi térség
[ Telepiilési térség

Budapesti Agglomeracio6 Telepiilésrendezési Terv

e

Térségi teriletfelhasznalasi kategoriak
Erdégazdalkodasi térség

Nagy kiterjedésd zoldterlleti teleplilési térség
Mezdbgazdasagi térség

Kertes mezégazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Telepiilési térség

Sajatos teriletfelhasznalasi térség
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A Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos

egylittesen a kovetkezok:

1. 6kologiai halézat magteriiletének dvezete,

2. 6kolodgiai halézat 6kolégiai folyosdjanak dvezete,
3. 6koldgiai halézat pufferteriiletének dvezete,

4. kivalé termdhelyi adottsagu szantok ovezete,
5.j6 termd&helyi adottsagu szantdk dvezete,

6. erd6k ovezete,

7. erd6telepitésre javasolt tertilet 6vezete,

8. tajképvédelmi teriilet 6vezete,

9. vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek 6vezete,
10. vizmindség-védelmi tertilet 6vezete,

11. rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete,

12. nagyvizi meder 6vezete,

13. 4svanyi nyersanyagvagyon ovezete,

14. foldtani veszélyforras tertilet 6vezete,

15. honvédelmi és katonai célu tertilet ovezete.

és kiemelt térségi 6vezetek

A meghatarozott 6vezetek koziil a tervezési teriiletet az alabbiak érintik:

Ovezet neve

Okolébgiai halézat magteriiletének évezete
Okolébgiai halézat okolégiai folyosdjanak dvezete
Okolégiai halézat pufferteriiletének dvezete
Kivalé term&helyi adottsagu szantok dvezete

J6 termGhelyi adottsagu szantok dvezete

Erdék ovezete

Erdé&telepitésre javasolt teriilet 6vezete
Tajképvédelmi teriilet Gvezete

Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete
VizminGség-védelmi teriilet Ovezete
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete
Nagyvizi meder 6vezete

Asvéanyi nyersanyagvagyon 6vezete

Foldtani veszélyforras teriilet 6vezete
Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

Erintettség
nem érinti
nem érinti
nem érinti
nem érinti
nem érinti
nem érinti
nem érinti
nem érinti

érinti
nem érinti
nem érinti
nem érinti
nem érinti

érinti
nem érinti

vilagoérokségi és vilagorokségi varomdanyos teriiletek dvezete: az OTrT-ben megéllapitott,

kiemelt térségi és varmegyei teriiletrendezési tervben alkalmazott ovezet, amelybe a
vilagorokségi listara felvett teriiletek, valamint a vilagérokségi helyszinek szakmai feltételeinek
megfelel6 azon teriiletek tartoznak, amelyek a kulturalis 6rokség védelméért felel6s miniszter
rendeletében a Vilagorokségi Varomanyos Helyszinek Jegyzékében szerepel, a kulturalis
Oorokség védelmérdl szoléo 2001. évi LXIV. térvény 71. § szerinti kozponti, kozhiteles

nyilvantartasnak megfelelGen.
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Foldtani veszélyforras tertilet Ovezete: kiemelt térségi teriiletrendezési terv esetében a
terliletrendezésért felel6s miniszter rendeletében, valamint a varmegyei teriiletrendezési
tervben megallapitott 6vezet, amelybe a geomorfolégiai adottsagaik és foldtani felépitésiik
folytan a lejt6s tomegmozgasok és egyéb kedvezdtlen mérnokgeoldgiai adottsagok altal érintett
tertiletek tartoznak.

Pest megye Terlletrendezési Tervében alkalmazott egyedileg meghatdrozott 6vezetek a
kovetkezok:

Ovezet neve Erintettség
Innovaciés-technolégiai fejlesztés tAmogatott célteriiletének dvezete érinti
Logisztikai fejlesztések tAmogatott célteriiletének 6vezete nem érinti
Turisztikai fejlesztések tAmogatott céltertiletének 6vezete érinti
Kertes mez6gazdasagi teriiletek 6vezete nem érinti
Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete nem érinti

Az _innovaciés-technolégiai fejlesztés tamogatott célteriiletének oOvezetére vonatkozd
szabalyok a Pest Megye Onkormanyzata Kozgyiilésének 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati

rendelete szerint:

Az _innovaciés-technolégiai fejlesztés tamogatott célteriiletének o6vezete 4ltal érintett
telepiiléseken a  teleplilésrendezési  eszkozok  készitése sordn - azokon az
innovaciostechnolégiai fejlesztési céllal kijelolt kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi besorolasu
teriileteken, amelyeket a telepiilési 6nkormanyzat dontésével kiemelt innovaciéstechnoldgiai
fejlesztési teriiletté mindsit - az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al
lehet magasabb, a legkisebb zoldfeliileti arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szamu
mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet sajatos hasznalat
szerinti tertletéhez rendelt érték.

A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezetére vonatkozo szabalyok a Pest
Megye Onkormanyzata Kozgyiilésének 10/2020. (VL.30.) 6nkormanyzati rendelete szerint:

A turisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének Ovezetével érintett telepiilések
telepiilésfejlesztési koncepcidja, integralt telepiilésfejlesztési stratégidja és telepiilésrendezési
eszkozei készitése, feliilvizsgalata, valamint moddositasa soran a turisztikai fejlesztések (a
parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a
koordinalt tervezés Kkeretében, valamint a folytonossagot biztositd6 nyomvonalak
megteremtésével valdsithaté meg.
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Az alabbiakban keriil sor a BATrT Ovezeti tervlapjainak a tervezési teriiletre toérténd
bemutatasara:

Okoldgiai hal6zat - Magteriilet Okoldgiai halozat - Okologiai folyosé

Okolégiai halozat - Pufferteriilet Kivalé termohelyi adottsagu szantok

ovezete

J6 termdhelyi adottsaga szantok dvezete Erdok ovezete
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Erdotelepitésre javasolt teriilet 6vezete Tajképvédelmi teriilet ovezete

Vilagorokségi és vilagorokségi
varomanyos teriiletek ovezete

VTT tarozdk ovezete Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete
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Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete Foldtani veszélyforras teriilet 6vezete

Rendszeressen belvizjarta teriilet dvezete

Az alabbiakban kertil sor Pest megye Tertletrendezéi Tervének egyedi 6vezeti tervlapjainak a
tervezési teriiletre torténé bemutatasara:

Innovacios-technologiai fejlesztés Turisztikai fejlesztések tamogatott
tamogatott célteriiletének dvezete célteriiletének ovezete
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1.3 Telepiilésrendezési tervi el6zmények vizsgalata

I11.3.1. Budaors Varos Telepiilésfejlesztési Koncepcidja és Integralt Telepulésfejlesztési Stratégia

Budaodrs Varos Telepiilésfejlesztési Koncepcidjat és Budadrs Integralt Telepiilésfejlesztési
Stratégiajat a 160/2017.(X1.15.) OKT sz. hatarozattal fogadta el a telepiilés képviselStestiilete.
A koncepcid alapjan a varos jovoképének fontosabb elemei kozott talalhatéak - a tervezett
beruhazassal is 6sszhangban allva - a kovetkezdk:

- Budadrs kimagasld gazdasagi teljesitményét, gazdasagi szerepkorét donten
meghataroz6 elhelyezkedését, Budapesttel val6 szomszédsagat kihaszndlva, a
szomszédos telepiilésekkel és keriiletekkel egylittmiikddve, aktiv fejlesztési politikat
folytatva biztosit lehet6séget a magas hozzaadott értéket el6allitdé (tudasintenziv)
gazdasagi tevékenységek megtelepedésének. A varos célja a dinamikus fejl6dés

fenntartasa, az extenziv fejl6dés helyett az intenziv fejlédésre alapozva.

- Budadrs meglévl épitett kornyezetének mindségi javitdsaval és energiahatékonyabba
tételével, valamint a meglévé természeti értékeire tamaszkodo zoldfeliileti fejlesztésekkel
megkezdi a felkésziilést a klimavaltozas hatasaira, magas szinvonalu laké-, intézményi és
munkakornyezetet biztosit. Hatékony infrastruktira és Ttlizemeltetés segitségével
hozzajarul a szolgaltatasok és munkahelyek elérhet6ségéhez, az ingazas csokkenéséhez,
gondosan banik még meglévd kiiltertileteivel, taji értékeit 6vja és fejlesztéseit inkabb
kompaktsaganak novelésével és varosrehabilitacioval éri el.

ATFOGO CELOK KOZEPTAVU STRATEGIAI CELOK

§1 | Kulturdlis gazdasag erdsitése

§2 | Kozlekedési infrastruktira fejlesztése

§3 | Kozmi infrastruktira fejlesztése, energiahatékonysag nivelése

Al Az innovativ agazatokra épitd
helyi gazdasdg megerdsitésa
[inmovativ varos)

Gazdasagi tarsasagok helyben tartasa, uj vallalkozasok Varosba valo
§4 | vonzdsa, kiemelt tekintettel a kutatis-fejlesztéssel kapesolatos

tevekenységekre
Digitélis jéwd mintavdros megteremtése

Meglévd adottsagokra eépuld turisztikai infrastruktira mennyiségi és
mindségi fejlesztése

Az aktiv életmdd és a sportolasi lehetdsépekhez, a szabadidd
§7 | helyben vald eltdltéséhez és kapcsolodd alapinfrastruktira
fejlesztése

Budadrsi lakosok

Az életmindségenek fejlesztése,
identitastudat ergsitése
legészséges varos) S8 | Ahumdn infrastruktira szolgdltatdsinak fejlesztése

Elhetd kérnyezet biztositisa, a 89 | Az epitett és termeészeti kirnyezet eértékorzo fejlesztése, megudjitasa
tdji-természeti és az épitett
krnyezet értékeinek megdrzése 510 | Befektetésre alkalmas gazdasagi teriletek helyzetbe hozdsa
[kompakt varos)
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11.3.2. Budaérs Varos Telepiilésszerkezeti Terve és Helyi Epitési Szabalyzata

Budaérs Varos Onkormanyzat Képvisel6testiiletének 267/2014.(1X.24.) OKT sz. hatarozataval
kertlt elfogadasra a telepiilés Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT). A hatarozat 1. szamua melléklete
képezi a Szerkezeti Tervlapot, mely meghatdrozza az érintett tertilet teriiletfelhasznalasat, a
megengedett legnagyobb beépitési slirliséget, valamint a f6bb infrastrukturalis elemeket.

AZ ERINTETT INGATLAN A TSZT-BEN

e'
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Az érintett tomb - benne a tervezéssel érintett 4059/1 hrsz-u telekkel - Gksz jelli kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasba sorolt, beépitési stirtisége 2,0. Egyéb, tervezett
infrastrukturalis elem a tombot nem, kdrnyezetét viszont érinti. A vasutallomasnal tervezett P+R
parkol¢ kertiilt abrazolasra.

Atelepiilés Helyi Epitési Szabalyzata (HESZ) a 24/2014. (IX.29.) 6nkormanyzati rendelettel keriilt
elfogadasraésa4/2016. (11.26.),11/2016. (1V.22.),21/2017.(V.25.),28/2017. (1X.21.),18/2018.
(VIL.12.),19/2018. (VIIL.23.), 20/2018. (VIIL.23.), 22/2018. (VIII.23.), 8/2019. (IV.23.),13/2020.
(VL.10.) és a 19/2020. (VIII.28.) 6nkormdanyzati rendeletek altal médositott. A rendelet 1. szdamu
melléklete Budadrs Varos Szabdalyozasi Terve (BSZT).

AZ ERINTETT INGATLAN A BSZT-BEN

— |Gksz-10

'''''''

A tervezéssel érintett ingatlan a BSZT tervlapjan Gksz-1 kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
épitési dvezetbe sorolt. A telek nyugati részét szabalyozasi vonal érinti, melynek kialakitasa még
nem tortént meg. A terv a Raktar utca mentén valtozo szélességii (16-18-12-11-19 méter) ,telek
be nem épithetd részét” és ,tervezett maganut telekhatara” savot abrazol.

A Gksz-1 épitési 6vezet vonatkozé elbirasok:

#(2) Az elhelyezhetd rendeltetések:

a) a 4. fiiggelék szerinti, nem jelentds zavaré hatdsi gazdasdgi,

b) a gazdasdgi tevékenységi célil éplileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szamdra
szolgdlo lakorendeltetés legfeljebb 2 egységben dsszesen 200 m2 brutto szinttertilettel alakithaté ki,
ahol a lakérendeltetés Gsszes brutté szintteriilete nem haladhatja meg az épiilet brutté
szinttertiletének 10%-dt,

18



c) igazgatds, iroda,

d) parkoléhdz, iizemanyagtéltd,

e) sport,

f) hitéleti, oktatdsi,

g) kézosségi szérakoztato,

h) vdsdrok, kidllitdsok és kongresszusok,

i) kereskedelmi, szolgdltatd, valamint

Jj) szdllds jellegii.

(3) A tertileten az Uij f6épitmény épitésének, meglévd épiilet brutto szinttertiletének egyszeri, min. 25
m2-rel vald bévitésének, valamint uj rendeltetési egység kialakitdsdnak kozmiivesitési feltétele:
a) kéziizemi energiaszolgdltatds,

b) kéziizemi ivéviz szolgdltatds,

c) kéziizemi szennyvizelvezetés és -tisztitds,

d) kozteriileti csapadékviz elvezetés.”

Az 6vezeti paraméterek a kovetkezdk:

A telek beépitési modja: szabadonallo

A telek megengedett legkisebb kialakithato teriilete: 2000 m2

A telek megengedett legkisebb kialakithat6 szélessége: 25 méter

A telek megengedett legnagyobb kialakithat6 szélessége: -

A telek megengedett legnagyobb beépitési mértéke: 40%

A telek megengedett legnagyobb brutt6 szintteriileti mutatéja: 1,2 m2/m2
A telek megengedett legnagyobb terepszint alatti beépités mértéke: 50%
A telek megengedett legkisebb zoldfeliileti mértéke: 30%

Az éplilet megengedett legnagyobb beépitési magassaga: 14,0 méter

Az éplilet megengedett legnagyobb rendeltetési egység szama: -

Az éplilet megengedett legnagyobb brutté alapteriilete: -

El6kert megengedett legkisebb mérete: 10,0 méter

Oldalkert megengedett legkisebb mérete: 10,0 méter

Hatsokert megengedett legkisebb mérete: 7,0 méter

11.3.3. Budaodrs Varos Telepiilésképi Arculati Kézikonyve és Telepiilésképi rendelete

Budaors Telepiilésképi Arculati Kézikonyve (TAK) 2017-ben késziilt, célja bemutatni Budaors
arculatat, telepiilésképét.

A kézikonyv a teriilet telepiilésképi szempont meghatarozo, eltéré karakterd tertiletek koziil
gazdasagi tertletek kozé sorolja.
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AZ ERINTETT TERULET A TAK-BAN

Terdleti védelem
[ <ohegy és komyske

Budadrs telepiléskepi szempontb6l meghatarozo, eltérd karakterd terdiletei

I Lakotelep tertlete I Gazdasagi teriiletek

I Varoskozpont tertilet I Intezmeényi tertletek

: | Lakéteruletek (hegyvidéki és sikvidéki) Atalakulé teriletek
Udulétertletek (Frankhegy. Méhecska utca és kémyéke) Jelentésebb kozteruletek
Kertes mez6gazdasagi terlletek (Also-, Felsd Szallasok, autopalya
mentén)

A gazdasagi teriiletek kapcsan a kovetkez6 megallapitasok és ajanlasok talalhat6é az arculati
kézikonyvben:

LA vdros gazdasdgi sulydt és szerepkdrét dontden meghatdrozza elhelyezkedése, ezen beliil az M1,
M7 autdpdlydk és az MO kérgytird kézelsége, illetve a févdrosi agglomerdcids hatds. Az elmult 20
évben Budadrs minden téren dinamikus fejlédésen ment keresztiil, [gy gazdasdga orszdgos léptékben
is kiemelkedéden fejlédétt. A kimagaslé gazdasdgi teljesitményt jol mutatja, hogy 2012-es adatok
alapjdn, Budaérsén volt a magyarorszdgi vdrosok kozott a legmagasabb az egy fére esé helyi
ipariizési adébevétel. Az erds gazdasdgi adatok mégétt vildggazdasdg szempontjabdl is jelentds
piacvezetd cégek dllnak, akik telephelyiikiil vdlasztottdk a budaorsi jelentds kiterjedésil gazdasdgi
tertileteket. A betelepiilé vdllalkozdsok kivdlé kézlekedési kapcsolatokkal rendelkezd igényes
kérnyezetben alakitottak ki munkakornyezetiiket, mely igen vdltozatos épiiletdllomdnydval vdlik a
Vdros részévé. A telepiilés szévetében a lakéteriiletek utdn a legkiterjedtebb teriiletfelhaszndldsi
egységének szdmit a telepiilésképi szempontbdl kijelolt gazdasdgi- és ipar teriiletfelhaszndldsi
egységeket magukba foglald gazdasdgi teriiletek teriiletegysége. Ezen teriiletek épliletdllomdnyai
eltéré mdédon jelennek meg Budadrs telepiilésképében, igy kiilénb6zé modon befolydsoljdk a vdros
arculati megjelenését. Teleplilésképi megjelenés szempontbdl az aldbbiakban réviden bemutatottak
szerint hdrom részre oszthatjuk Budadrs gazdasdgi teriileteit. A teriileten a homlokzatokon
elhelyezett lizletfeliratokon til a legfeljebb 30,0 m magas totemoszlopok Jdsszességében
teleplilésképi szempontbdl az elhelyezhetd funkcid figyelembe vételével kedvezd ldtvdnyt nyujtanak.
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Vasiit menti gazdasdgi teriiletek

Budadrs teriiletén, annak déli részén, kelet-nyugat irdnyban halad keresztiil az orszdgos
térzshdlozathoz tartozo 1. szamu Budapest - Hegyeshalom - Rajka vastiti févonal. Az orszdg egyik
legfontosabb vasttvonala a transzkontitentdlis folyosé része. A vasttdllomds vdgdnysoroldirdl, a
vasuttol délre taldlhatd ipari teriiletekre iparvdgdnyok dgaznak le, melyek az ingatlanokra telepiilt
jellemzden logisztikai és raktdrozdsi profilii vdllalatok szdmdra létfontossdgii. A teriileten taldlhato
szdmos esetben nagykiterjedésii épiiletekbdl dllé épiiletdllomdnya szintén jellemzéen az ott
dolgozok, és az odaldtogatdk szdmdra vdlik vizudlis ,,élménnyé”, [gy annak jelentds arculatformdlé
hatdsa nincsen telepiilésképi szempontbdl. A vastitdllomdstél E-ra taldlhaté gazdasdgi teriileteken
megépiilt épiiletek jéval tagoltabb és kisebb alapteriiletiiek, mint a szomszédos gazdasdgi tertiletek
épiiletei. A kisebb ingatlanokon megtelepedett vdllalatok jellemzéen kereskedelem-szolgdltato-
iroda épiiletei heterogén képet mutatnak és nem hordoznak telepiilésképi szempontbdl

meghatdrozo értéket.”

Gazdasdgi terlleten az épiletek elhelyezéséné| az alébbi tényez6ket kiemelt tekintettel kell figyelembe venni:
Telken elhelyezhetd

Telepités (beépités rtéh Epiletek kialakithaté TetSidomn
médja) Magassig Bedphés fiéplietek szintszima forméldsa
darabszdma
epitesi :;:Ztenkem épitési ovezetenkent valtozo, magastetds
Szabadonalla énilletma as;é 40- a GKSZ-ekben jellemzden 25 - - - és [apostetds
P B a 50% kozott is kialakithato

5,0m kozotti érték
} a BHESZ Gksz-15 jeld épitési dvezet terliletén pince, pinceszint és terepszint alatti épitmény nem |étesithetd (rendeleti elSirds).

} a Gip-4 és Gip-6 jeld épitési dvezetek terlletén épitmény vagy épitményrész legmagasabb pontja legfeljebb 15,0 m magas lehet (rendeleti
elfirds).

’- a Gksz-16 és GKSZ-17 jeld épitési ovezetek teriletén az éplletek gazdasagi bejaratait északi oldalrol takarni kell novényzettel, sovénnyel

(rendeleti el8irds).

b— Totemoszlop legfeljebb 30,0 m magassagl lehet (rendelet] elSirds).

Budaérs Véros telepiilésképének védelmét a Budadrs Varos Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének 28/2017 (IX.21.) 6nkormdanyzati rendelete (Tkr.) szabalyozza, 6sszhangban a TAK-
ban kijelolt karaktertertiletekkel. A rendelet célja Budaors Varos sajatos telepiilésképének
védelme és alakitasa, az épitészeti orokségének védelme, a telepiiléskép-védelem elemeinek,
teleptilésképi kovetelmények, az 6nkormdanyzati tAmogatasi és 6sztonzd rendszer, valamint az
onkormanyzati telepiiléskép-érvényesitési eszk6zok meghatarozasaval. A gazdasagi teriiletekre
vonatkoz6 rendeleti eldirasok a kovetkezdk:

»6.5 Gazdasdgi teriiletek

43.§ A BHESZ szerinti Gksz-15 jeli épitési évezet teriiletén pince, pinceszint és terepszint alatti
épitmény nem létesithetd.

44. § A BHESZ szerinti Gip-4 és Gip-6 jelii épitési dvezetek teriiletén épitmény vagy épitményrész
legmagasabb pontja legfeljebb 15,0 m magas lehet.

45.§ A BHESZ szerinti Gksz-16 és GKSZ-17 jelii épitési évezetek teriiletén az épiiletek gazdasdgi
bejdratait északi oldalrdl takarni kell névényzettel, sévénnyel.

46. § Totemoszlop legfeljebb 30,0 m magassdgti lehet.”
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2. ALATAMASZTO MUNKAREESZEK

2.1. A fejlesztés cél bemutatasa, beépitési terv

Jelen tervezési munka célja Budadrs kozigazgatasi tertletének beltertiletén fekvé 4059/1 hrsz-u

eV

.....

beépithetdségi szazalék novelésével és egyéb paraméterek, valamit az épitési hely médositasaval
valosithatok meg.

A telek keleti részén elhelyezkedd épililetek megtartasa tervezett, a telek kozépsé illetve
nyugati részén allo épiiletek bontasra kertiilnek, helyettiik egy 4j 1 és 2 szintes épiiletrészekbdl
allé gyarté lizem és fagyaszté hiitéhaz létesiil.

Bontasra keriil6 épiiletek:

- acél szerkezetli csarnoképiilet magastet6vel (~700m?2)

- acél szerkezet(i csarnoképiilet, tégla korit6fallal, magastetével (~2600m?2)
- magastet0Os acél szerkezetli csarnoképiilet (~320m?2)

- magastetds, falazott szerkezet(i melléképtilet (~25m?)

- falazott szerkezet(i melléképiilet, alacsony hajlasu tetével (~200m?2)

-

Uj beépitések:

hiitott raktarépiilet és kétszintes gyartoécsarnok (~4400m?2)

- az éplilet nyugati oldalan nagy belmagassagt, automata miikodést fagyaszté raktarat
létesitiink

- a kozépso traktus kétszintes, a foldszintjén rakodotér, az emeleten manipulaciés tér kap helyet
- a keleti szarny szintén kétszintes kialakitasu, a foldszinten zsemlegyar, az emeleten a telephely
adminisztrativ feladatait ellaté irodafunkci6, valamint szocialis blokk és 1atvanykonyha miikédik
maijf

acél szerkezet( raktarcsarnok (~1000mz2)
- meglévo csarnokrészekben késziil6 termékek hiitott raktarozasa torténik majd az 4j épitésti
épiiletrészben

Jelen terv a szomszédos MAV beruhazasokat csak tajékoztaté jelleggel szerepelteti, a legutolsé
egyeztetett informaciok alapjan. Azok részletes bemutatasara csak jelen tervezési munkaval
Osszefiiggéen tudunk kitérni: a Raktar utcai utpalya tovabbra is megtartasra keriil, igy a
jelenleg is hasznalt behajtok rendelkezésre allnak a telephely megkozelitésére. A vasutallomas
épiilete mellett fordulé keriilne kialakitasra, a ,Barackos Madonnas hiit6haz” épiilete (A
sajnalatosan lepusztult, elhanyagolt épiilet rendbetételére kész tervekkel rendelkezik a
beruhazo, olyan elképzeléssel, amely révén a budadrsi fiatalok részére egy kozosségi,
szorakozasi lehetGséget biztosité helyszint teremtene) mellett keriilne a P+R parkold

kialakitasra.



2.2 Telepiilésrendezési javaslatok, szabalyozasi koncepcid

A 4059/1 hrsz-u ingatlan tulajdonosa jelenlegi lzemi teriileteinek, épiileteinek bovitését
tervezi. Az épitészeti tervek (lasd a jelenleg tervezés alatt 1év6é bovités aktudlis rajzait a
mellékletek kozt) alapjan a telek jelenlegi Gksz-1 Ovezeti besoroldsa nem teszi lehet6vé a
tervezett bovitést.

JELENLEGI OVEZET| BESOROLAS SZERINTI ELERNIKIVANT OVEZETI BESOROLAS  AZ ABRAZOLT BEEPITES SZERINTI

PARAMETEREK (Gksz-1): SZERINTI PARAMETEREK: PARAMETEREK:

Beépités 40% Beépités 45% Beépités 42%
Zoldfelulet 30% Zoldfelllet 25% Zaoldfelulet 28%
Epiletmagassag 14 m Epliletmagassag 14 m

Eldkert 10m Eldkert 3am Elékert Im
Hatsdkert 10m Hatsokert 10m Hatsdkert 10m
Cldalkert Tm Oldalkert Tm Oldalkert m

ps

A tervezett épiiletek a hatalyos rendezési terv (helyi épitési szabalyzat) el6irasai miatt
csak a beépithet6ségi szazalék novelésével valdsithatok meg, a jelenleg hatalyos eldirasok
szerinti 40%-os legnagyobb beépithet6séget 45%-ra kell novelni, a zéldfeliileti mutatot
pedig 30%-rél 25%-ra, az épitési helyet pedig jel6lni sziikséges a szabalyozasi terven. A
szintteriileti mutaté 1,2-rél 1,0-ra csokkentheté. Mivel ilyen paraméterekkel gazdasagi
ovezet még nincs a telepiilésen, ezért egy 1j, Gksz-1/A elnevezésii épitési dvezettel boviteni
kell a helyi épitési szabalyzatot és azt a szabalyozasi terven is atvezetni.

A Dbeépitési terv egy ingatlan vonatkozasdban késziilt, azonban a szabalyozasi koncepcid
bemutatdsa esetében a teljes tombot tekintjiik tervezési teriilletnek. Ennek oka, hogy a
telepiilésrendezési terv modositasa soran az osszefiiggo telepiilésszerkezeti egységeket célszer(i
egyltt kezelni, illetve a modositand6 tervezési teriilet nagysdga a hatalyos jogszabalyi
kornyezetben minimum egy telektomb [419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. 11.§ (5)].

Jelen beruhazas kapcsan a tervezési teriiletet érintéen TSZT modositds nem valik sziikségessé,
csupan a szabdlyozasi terv modositdsa. Ennek oka, hogy nem szerkezeti jelentéségli tut
szabdalyozasi vonala valtozik, melynek a két oldaldn 1év§ teriiletfelhasznalast a kozteriilet
tengelyében kell abrazolni. A TSZT 1éptékét tekintve a jelenlegi abrazolas tovabbra is megfelel
véleményiink szerint a moédosulé szabalyozasi vonalnak. A MAV teriiletet érintéen
(parhuzamosan fut eljaras) viszont szlikségessé valhat a TSZT modositasa.

A kordbban bemutatott valtoztatasi célok elérése érdekében a kérelemmel érintett telek Gksz-1/A
ovezetbe keril mely, a szabalyozasi terven 0j 6vezeti hatarvonal, Uj 6vezeti jel és 1j épitési hely
szerepeltetését vonja maga utan. Ezen tulmenden a telket érintd szabalyozasi vonal is
pontositasra keriil a megrendel6 és az 6nkormanyzat altal egyeztetettek szerint (a teljes szelvényt
mellékletként szerepeltetjiik - B25_M_MOD.pdf).
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A HESZ szovegének moédositasara a 44. § (1) kapcsan sziikséges moédositani (Gj ovezeti jel
felsorolasa), a paramétertablajanak bovitése pedig a kovetkez6k szerint sziikséges:

Az 6vezeti paraméterek a kovetkezdk:

A telek beépitési modja: szabadonallé

A telek megengedett legkisebb kialakithato teriilete: 2000 m2

A telek megengedett legkisebb kialakithat6 szélessége: 25 méter

A telek megengedett legnagyobb kialakithat6 szélessége: -

A telek megengedett legnagyobb beépitési mértéke: 45%

A telek megengedett legnagyobb brutto szinttertleti mutatéja: 1,0 m2/m2
A telek megengedett legnagyobb terepszint alatti beépités mértéke: 50%
A telek megengedett legkisebb zoldfeliileti mértéke: 25%

Az épililet megengedett legnagyobb beépitési magassaga: 14,0 méter

Az éplilet megengedett legnagyobb rendeltetési egység szama: -

Az épiilet megengedett legnagyobb brutté alapteriilete: -

El6kert megengedett legkisebb mérete -

Oldalkert megengedett legkisebb mérete: -

Hatsokert megengedett legkisebb mérete: -
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2.3. Kozlekedési javaslatok

Uj koztitkapcsolat nem tervezett. A kozéptavi fejlesztések megvalésulasa esetén az alabbi
forgalomnovekedéssel szamolunk:

1-2 kamion/nap
2-3 kisteheraut6/nap
5-10 személygépkocsi/nap

A fejlesztéssel dsszefiiggésben telken beliil Uj parkoldk kialakitasa, és ezzel dsszefliggésben kis
mértékben 1j burkolt feliiletek kialakitasa valik sziikségessé. Jelenleg 79 db parkoldhely talalhato,
melynek bovitése tervezett 90 db-ra. Az el6irdnyzott forgalomndvekedés nem kivanja meg a
kozlekedési infrastruktira tovabbi fejlesztését.

A telek megkozelithetGsége koztertiletrdl (Kinizsi utca) és maganteriiletet érintve (Raktar utcai
MAV teriiletek) EGYARANT megoldott, a behajtasi pontok nem véltoznak a jelenlegi allapothoz
képest. A cég a MAV-tél teriileteket bérel a Raktar utca mentén, igy a teriilet hasznalata jogilag
rendezett (ha telekjogilag nem is keriilt maganut kialakitasra). A jelenlegi és a tervezett
szabdlyozas is biztositja a megkozelités telekjogi rendezését (maganut kialakitasa). Jelen projekt
szempontjabdl nem sziikséges a szabalyozasi vonalat modositani, azonban az alapvetfen
kedvezétlen allapot (zarvany kozteriilet) feloldasaban a MAV és az Onkormanyzat igényeihez és
elképzeléseihez alkalmazkodni kivan. A MAV-val és az Onkormanyzattal tortént elézetes
egyeztetések alapjan keriil a telephelyre egy 1j szabalyozasi vonal, ugyanis a vasutallomas el6tti
buszfordulé a MAV tervei szerint kissé keleti iranyba tolédik. Az ésszefiiggd kozteriileti halézat
megval6sitasan tul a Raktar utca szélesitését az Onkormanyzat - az eddigi egyeztetések alapjan -
nem tervezi, hiszen az utca csak a MAV és az F&R telkét szolgdalja ki, azonban a ,telek nem
beépithetd része” ill. a ,tervezett maganut telekhatara” savot a hatalyos szabalyozasi terv alajan
tovabbra is fenntartana (mely a beruhazo érdekeivel is egybe esik). Ez azonban kiviil esik jelen
munka tervezési teriiletén (az ezzel parhuzamosan futé MAV-os rendezési terv moédositasanak
keretein beliil kell megvalosulnia), igy azt csak tajékoztato jelleggel abrazolja.

A kozutkezel6 megkeresése nem valt sziikségessé, mert Uj kozutkapcsolat, behajté nem létesiil,
illetve a forgalom novekedése minimalis.

2.4. Kozmiivesitési javaslatok

A tervezéssel érintett ingatlanon taldlhaté harom darab transzformatorallomas kapacitasa
elegend6 elektromos energiat biztosit a tervezett fejlesztésb6l ered6 tobblet energiaigény
fedezésére, igy ezzel kapcsolatos fejlesztésre, bévitésre nincs sziikség. A telek jelenlegi gazellatasa
a fejlesztés utdn is elegend6 lesz. A Févarosi Vizmivek nyilatkozata alapjan a vizbekotésrol
igényelt 66 m3/nap ivovizigény a Kinizsi utcan lizemel§ DN 150 gov vizvezetékr6l, megfeleld
méretl vizbekotésen keresztiil biztosithato. Az ingatlan jelenleg rendelkezik tiiziviz tarozdkkal,
azonban az ingatlant 4j tiiziviz hal6zattal és tlizcsapokkal tervezik ellatni, a jelenleg itt talalhato
folddel fedett tiiziviz tarozdk megsziintetésre keriilnének, illetve mas mddon keriilnének
hasznositasra (pl.zaportarozé). Az 1200 1/perc kozteriileti tlizcsaprol igényelt oltdviz-mennyiség
a meglévl kozcs6haldzatrél az aldbbiak szerint biztosithat6é: A targyi ingatlan 100 m-es
megkozelitési tavolsagan beliil 3 db meglévd koztertileti tlizcsap tizemel a kdzcs6haldzaton:

7oz

- A Kinizsi utcan, a hrsz.: 4059/1 ingatlan el6tt tizemel6 DN150 gov vizvezetéken 1év6 2 db DN80
fold felett kihelyezett tlizcsap.
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- A Kinizsi utcan, a hrsz.: 4062 ingatlan el6tt tizemel6 DN150 gov vizvezetéken 1évé DN8O fold
felett kihelyezett tiizcsap.

Az ingatlanon beliili tervezett oltdviz tarozast (k6zcs6haldzatrél nem biztosithatd mennyiség) az
illetékes Tlizvédelmi Hatosaggal sziikséges a késébbiekben egyeztetni.

2.5. Kornyezeti hatasok

Az ingatlanon kiviil nem kell szadmolni novekedd zajszintterheléssel. A beépitésre szant
technolégia jellegébdl addddan, illetve a megfeleld miiszaki kialakitdsanak készonhetéen nem
terheli a kdrnyezetét

Az épiiletgépészeti berendezések kell6 megvalasztasaval és elhelyezésével biztositjak, hogy
miikodésiikb6l ne szarmazzon zajterhelés.

A napelemeknek és az energia tarolasahoz telepitendé akkumulatoroknak kdszonhet6en a helyi
karosanyag kibocsajtassal nem kell szamolni.

A telepiilésrendezési eszk6zok modositasa és az azzal dsszhangban megvaldsuld fejlesztés
varhatéan nem ré a kornyezetre tobbletterhelést.

2.6 Hatalyos szerkezeti tervnek val6 megfelelés bemutatasa

Jelen beruhazas kapcsan a tervezési teriiletet érintéen TSZT modositas nem valik sziikségessé,
csupdn a szabdlyozasi terv médositasa. Ennek oka, hogy a teleriiletfelhasznalas nem valtozik (gksz
marad), és nem szerkezeti jelent6ségii Ut szabalyozasi vonala valtozik, melynek a két oldalan 1év6
tertletfelhasznalast a koztertiilet tengelyében kell abrazolni. A TSZT 1éptékét tekintve a jelenlegi
abrazolas tovabbra is megfelel véleményiink szerint a médosulé szabalyozasi vonalnak. A MAV
teriiletet érintéen (parhuzamosan fut eljaras) viszont sziikségessé valhat a TSZT médositasa.

2.7. Magasabb rendii jogszabalyoknak valé megfelelés bemutatasa

A MaTrT és vonatkoz6 MvM rendelet telepiilési térségre vonatkoz6 eldirasai:
.11. § A kiemelt térségi, illetve megyei terliletfelhaszndldsi kategdridk teriiletén beliil a
telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével

d) a telepiilési térség tertiletén bdrmely épitési dvezet, dvezet kijelolhets;

MEGFELEL: A tervezett modositas soran telepiilési térségen beliil jelol ki (tart meg)
gazdasagi ovezetet.

26



A Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemelt térségi 6vezetek:

Ovezet neve Erintettség  Megfelelés
Okolégiai halézat magteriiletének 6vezete nem érinti -
Okolodgiai haldzat okolégiai folyosdjanak dvezete nem érinti -
Okologiai haldzat pufferteriiletének dvezete nem érinti -
Kival6 term6helyi adottsagu szantok ovezete nem érinti -

J6 term6helyi adottsaga szantok ovezete nem érinti -
Erdék 6vezete nem érinti -
Erdételepitésre javasolt teriilet 6vezete nem érinti -
Tajképvédelmi teriilet Gvezete nem érinti -
Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete érinti megfelel
Vizmindség-védelmi teriilet ovezete nem érinti -
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete nem érinti -
Nagyvizi meder 6vezete nem érinti -
Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete nem érinti -
Foldtani veszélyforras teriilet 6vezete érinti megfelel
Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete nem érinti -

vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek Gvezete: az OTrT-ben megallapitott,
kiemelt térségi és varmegyei teriiletrendezési tervben alkalmazott Ovezet, amelybe a
vilagorokségi listara felvett teriiletek, valamint a vilagérokségi helyszinek szakmai feltételeinek
megfelel6 azon teriiletek tartoznak, amelyek a kulturalis 6rokség védelméért felel6s miniszter
rendeletében a Vilagorokségi Varomanyos Helyszinek Jegyzékében szerepel, a kulturalis
orokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. torvény 71. § szerinti kozponti, kozhiteles
nyilvantartasnak megfelelGen.

MEGFELEL: A teriilet nem tartozik a vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek
tényleges teriiletébe.

Foldtani veszélyforras teriilet dvezete: kiemelt térségi teriiletrendezési terv esetében a
tertletrendezésért felel6s miniszter rendeletében, valamint a varmegyei teriiletrendezési
tervben megallapitott ovezet, amelybe a geomorfolégiai adottsagaik és foldtani felépitésiik
folytan a lejtds tomegmozgasok és egyéb kedvezbtlen mérnokgeoldgiai adottsagok altal érintett
tertiletek tartoznak.

MEGFELEL: A teriilet nem tartozik a foldtani veszélyforrassal ténylegesen teriiletbe.

Pest megye Teriiletrendezési Tervében alkalmazott egyedileg meghatarozott ovezetek a
kovetkezdk:

Ovezet neve Erintettség Megfelelés
Innovaciés-technologiai fejlesztés tamogatott érinti megfelel
célteriiletének dvezete

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének nem érinti -
Ovezete

Turisztikai fejlesztések tAmogatott célteriiletének érinti megfelel
Ovezete

Kertes mez6gazdasagi teriiletek 6vezete nem érinti -
Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete nem érinti -
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Az _innovaciés-technolégiai fejlesztés tamogatott célteriiletének oOvezetére vonatkozd

szabalyok a Pest Megye Onkormanyzata Kozgyiilésének 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati

rendelete szerint:

Az innovacids-technolégiai fejlesztés tamogatott célteriiletének Ovezete altal érintett
telepiiléseken a  teleplilésrendezési  eszkozok  készitése soran - azokon az
innovacidstechnologiai fejlesztési céllal kijelolt kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi besorolasu
tertileteken, amelyeket a telepiilési 6nkormanyzat dontésével kiemelt innovaciéstechnolégiai
fejlesztési tertiletté minGsit - az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al
lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szdmt
mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltat6 gazdasagi tertilet sajatos haszndlat
szerinti terlletéhez rendelt érték.

MEGFELEL: A teriilet nem kiemelt innovacidstechnoldgiai fejlesztési teriilet.

A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének 6vezetére vonatkozo szabalyok a Pest
Megye Onkormanyzata Kozgyiilésének 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati rendelete szerint:

A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Ovezetével érintett telepiilések
telepiilésfejlesztési koncepcidja, integralt telepiilésfejlesztési stratégidja és telepiilésrendezési
eszkozei készitése, feliilvizsgalata, valamint moddositdsa soran a turisztikai fejlesztések (a
parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a
koordinalt tervezés Kkeretében, valamint a folytonossagot biztosit6 nyomvonalak
megteremtésével valdsithaté meg.

MEGFELEL: A teriileten nem tervezett a turisztikai fejlesztés.
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3. JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK

A moédositott HESZ szoveget a Budaérs Vdros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél - 24-
2014 MOD.doc tartalmazza. (Erintett szakasz: 44.§ (1))

A moédositott 2.1 mellékletet a 2.1 melléklet MOD.xIsx tartalmazza (Erintett szakasz: 65/A
sor)

A modositott SZT tervlapot BZS_M_MéD.pdf tartalmazza
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HESZ szévegezésének mddositasa

34. KERESKEDELMI, SZOLGALTATO GAZDASAGI TERULETEK OVEZETI ELGIRASAI [GKSZ]

44.§ (1) Az dvezet az alabbi épitési Gvezetekre oszlik:

1. Gksz-1 kereskedelmi-szolgaltato, (Kamaraerd§ ipartelep kelet)
Gksz-1/A ___ kereskedelmi-szolgéltatd, (Rakféar ufca)

)

23.  Gksz-2 kereskedelmi-szolgaltato, (Nyugati ipari park kérnyéke)

24, Gksz-3 kereskedelmi-szolgéaltato, (1-es vt ket oldala a 8102 j. Uftdl nyugatra)

45.  Gksz-4 kereskedelmi-szolgéaltatd, (Budakeszi lehajto-ag)

6.  Gksz-5 kereskedelmi-szolgaltatd, (Kaktusz utca kémyéke)

7. Gksz-6,7  kereskedelmi-szolgaltaté, (Budapark)

78.  Gksz-8 intézményi kereskedelmi-szolgaltatd, (Szervizut kérnyéke)

89.  Gksz-9 Uj kereskedelmi-szolgaltatd, (Kis-szilvas)

910. Gksz-10 kereskedelmi-szolgaltato kdzpontok, (TESCO, PRAKTIKER)

4011, Gksz-11,12 kereskedelmi-szolgaltatd, (Déli iparteriilet nyugat)

12, Gksz-13,14 kereskedelmi-szolgaltat, (M1-M7 autbpélya déli oldal)

4213. Gksz-15 kereskedelmi-szolgaltatd, (Hosszuréti-patak déli oldalan)

4314, Gksz-16 kereskedelmi-szolgaltatd (AUCHAN)

4415, Gksz-17 kereskedelmi-szolgaltato (IKEA, DECATHLON)

1516. Gksz-A1l alacsony intenzitasl kereskedelmi-szolgaltatd, (M1-M7 autbpalya északi (a. t6/t6, Kinizsi ufca)
1617. Gksz-A2 alacsony intenzitisu kereskedelmi-szolgaltatd, (M1-M7 autépalya déli ia. t6ité)
4718. Gksz-A3 kereskedelmi szolgaltato, (M1-M7 autdpalya északi (a. t6lf6, Garibaldi utca)?0é

Az elhelyezhetd rendeltetések:

a) a4 fuggelék szerinti, nem jelentés zavaré hatast gazdasagi,

b)207  a gazdasagi tevékenységi célu éplleten beldl a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szaméara szolgald
lakérendeltetés legfeliebb 2 egységben &sszesen 200 m2 bruttd szintterllettel alakithatdé ki, ahol a
lakérendeltetés dsszes bruttd szinttertlete nem haladhatja meg az épulet bruttd szinttertiletének 10%-at,



BHESZ 2.1. melléklete az alabbi sorral egészil ki

24/3014.{IX 29.) dnkormanyzafl rendslel 2. melikist
2.1 Budadrs Varos epitesi dvezetek parametersi
192020, (VIN.28.) Gnkermanyzatl rendelettel modositva, Hatalyos 2020.1X. 27-16l.
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"Készilt az allami alapadatok felhasznalasaval."



