OPPONENSI VELEMENY
A BIATORBAGY, VENDEL PARK — 7728-AS HRSZ.-U INGATLANRA VONATKOzZO
TELEPITESI TANULMANYTERVROL ES BEEPITESI TERVROL

Tervez6: ART-HITECHT BP KFT.
Sebestyén Imre
1068 Budapest, Varosligeti fasor 8/C.

Tulajdonos-fejleszt6: BIA JARMUPARK KFT
képviseli: Gévay Arpad
2040 Budadrs, Budapesti ut 28.

Tervezési teriilet: 2051 Biatorbagy, Vendel Park Hrsz: 7728

A véleményezésre megkapott Telepitési tanulmanyterv és Beépitési terv targya ,Biatorbagy, Vendel
Park - hrsz: 7728 sz alatt telekre vonatkozé tanulmanyterv és beépitési terv, a jarm(tarolo raktarépilet
+ fejépuletre elkésziilt koncepcidterv felhasznaldsaval”.

Altalanos ismertetés:

A Telepitési tanulmanyterv egyetlen ingatlanra, a Vendel Park északkeleti részén fekvé 7728-as hrsz.-
U beépitetlen, jelenleg még mez6gazdasagi mivelés alatt allé teriiletre vonatkozik. A targyi telek
Biatorbagy latképi szempontbdl egyik frekventalt teriiletén, a Budai hegyvidék délnyugati lejt6jén terdl
el, amelyre az M1 autépdlya és az 1. sz. f6ut irdnyabdl is ralatni. Az ingatlan a Premier Outlet Center
mellett felvezeté Budadrsi utca és a tervek szerint a Vendel Park ipari teriiletének feltdrd utja
folytatasaban kiépil6 Budai Ut csatlakozasanal helyezkedik el.

Terlletrendezési vonatkozasban a tervezési teriilet a telepilési térség 6vezetébe sorolt, és nem érinti
egyetlen térségi ovezet sem a 2019. mdrcius 16-atdl hatalyban Iévé Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz616 2018. évi CXXXIX. torvény (Trtv.) alapjan.

Biatorbagy véros jelenleg még érvényben
lévs, a 152/2016. (VI.30.) szamu képvisel6-
testuleti hatarozattal jovahagyott
Telepiilésszerkezeti terve szerint  a
maodositasi javaslattal érintett 7728-as hrsz.-
U ingatlan — mint a mellékelt tervrészleten
l[athatd — a gazdasagi teriletek kereskedelmi
szolgdltatd teriilet elnevezésl teriilet-
felhasznalasi egységébe tartozik. Ebbe a
kategéridba sorolt a Vendel Park teljes
teriilete. A targyi terlleten tervezett
beruhdzds sordn Uj beépitésre szant terilet
nem keletkezik, a bioldgiai aktivitadsérték nem
valtozik, pétlasra nincs szikség.

Részlet a hatdlyban Iévé Teleplilésszerkezeti terv 1. a.
jeldi mellékletébdl

Hidnyolom, hogy a Telepitési tanulmanyterv ezeket a telepllésrendezési szempontbdl alapvetd
koriilményeket meg sem emliti, és nem tartalmaz egy olyan atnézeti térképet sem, ami kénnyebbé
tenné a teriilet beazonositdsat a tanulmanytervet a késébbiekben elbirdlé Onkormanyzat Képvisels-
testiilete szamara.



Sajnos a Telepitési tanulmanyterv nem ismerteti — az alapvet6 beépitési és telekalakitasi
paramétereken kiviil — a Helyi Epitési Szabalyzat targyi teriletre vonatkozd elSirasait, amelyek
betartdsa a kialakitasra keriil6 két ingatlan esetében koételezd, pedig azok ismerete feltétlendl
szlikséges a beruhdzdék szamdra. Nem emliti meg azt a tényt sem, hogy Biatorbagy vdrosdra elkésziiltek,
és végsé szakmai véleményezés alatt allnak az Uj jogszabalyoknak megfelel§ teleplilésrendezési
eszkozok, amelyek alapjan térténhet meg hamarosan a targyi ingatlan beépitése. (A HESZ tervezetének
a 7728-as hrsz.-U ingatlanra és kozvetlen kornyezetére vonatkozo relevans elGirasait jelen opponensi
véleményhez tdjékoztatasul mellékelem.)

Nem tartalmaz a terv javaslatot a HESZ mddositds sordn meghatarozandé Uj dvezetre sem.

A javaslat szerint a kialakitandé 0] épitési Ovezetben az épitési telek kialakithatd legnagyobb
beépitettsége 40%, a terepszint alatti beépithet8ség 60%. Mivel a HESZ tervezet ,Az épitési dvezetek
beépitésének alapvet6 szabdlyai” cim( 16. § (6) bekezdése szerint: , Az épitési Gvezetekben, ha évezeti
el6irds mdsképp nem rendelkezik:

a) terepszint alatti beépités épitési helyen beliil térténhet,”

a HESZ modositas soran az épitési 6vezet elbirasaiban ki kell térni arra, hogy a +20%-os beépithetéség
hol, milyen feltételekkel hozhatd létre a terepszint alatt.

Szamos eléirast tartalmaz a hatalyos HESZ 27. § (6) bekezdése, és a HESZ tervezet lejtds terepre, amely
az ,Epités lejtSs terepen, tamfal, rézsii, tdmfalgarazs” cim(i 18. §-aban keriilt megfogalmazasra. A 18.
§ (15) bekezdése a 10%-nal nagyobb lejtésl terepen fekvé telkekre ir el szigoru szabdlyokat. A
Telepitési tanulmanyterv nem ismerteti a terep lejtésének mértékét, igy a tanulmany alapjan nem
allapithaté meg, hogy az emlitett elGirdsok vonatkoznak-e a tervezési teriilet két ingatlanara. A terv az
ingatlan terepviszonyairdl csupdn ennyit ir: , A terlilete enyhén lejt az autépdlyak volgye felé, a felsé és
az alsé telekhatdrok kozott kb. 10 m a szintkiilonbség.”

A beépitési tervjavaslaton a telek déli csiicskénél a 203,953 mBf, az északi részen 217,500 mBf
magassagi szint kerilt feltlintetésre, amely a kb. 180 méteres telekhosszon 7,8 %-os lejtést tiikroz, igy
tehat megallapithato, hogy a HESZ tervezet 18. § (15) bekezdésének el6irdsai a targyi ingatlanra nem
vonatkoznak. Viszont j6 lett volna, ha ezt a szamitast és megallapitast a Tanulmanyterv tartalmazza.

Felhivom a figyelmet arra, hogy a Szabalyozasi terv mddositasakor az Uj épitési Ovezeti jel feltliintetése
mellett egy Uj Ovezethatadr jelolése is szlikségessé valik a 7728-as hrsz.-U ingatlan délnyugati
telekhataran, amit a TT.03 Szabalyozasi javaslat nem tartalmaz.

A Beépitési terv csupan sematikusan abrdzolja a kozlekedési javaslatot annak ellenére, hogy a
Telepitési tanulményterv tartalmi kovetelményeit meghatarozé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 7.
melléklete szerint a Beépitési terven a gépjarmi{ kozlekedésre szolgdld felliletet a tervezett
forgalomtechnika egylttes dbrazolasdval kell feltiintetni és dbrazolni kell a felszini parkoldkat [felirat
fér6helyszam (P12) jel6léssel] is. A tanulmdnyterv szOvegesen sem ismerteti részletesen a tervezési
teriilet kozlekedési helyzetét, a tomegkozlekedési ellatottsagot, gyalogos és kerékparos
vonatkozasokat.

A Beépitési terv nem tartalmaz javaslatot a kialakitando két ingatlan névénytelepitésére vonatkozdan
sem, annak ellenére, hogy a Szabalyozasi terven szerepel javasolt védéfasitds a terilet északnyugati,
erdd fel6li sdvjaban és a délnyugati telekhatar mentén is.

Az erdé feldli telekhatartdl a 10 méteres oldalkerten tulmenéen tovabbi 10 méter az erdéteriilet
védévonala, ahol a HESZ 40. (a tervezet 32. §) (2) bekezdése alapjan tereprendezés — a leirassal
ellentétben — egyaltalan nem végezhetd.

4(2) A Gksz-2, Gksz-3 Gvezetekben az erdé felli telekhatdr menti 20,0 m széles teriileten a jelenlegi
terep megtartandd, tereprendezés nem végezhetd.”



Ezt a sdvot a Szabalyozasi javaslat dbrazolja, de a Beépitési terv szerint a 7728/1-es hrsz.-0 ingatlanon
tervezett épllet mdasodik (itemben megvaldsitdsra keril6 részének északi fele beleldg e tertiletsavba.
Mivel az éplilet alapszintje a 212 mBf magassagban tervezett, igy nehezen elképzelhetd, hogy az
atlagosan 215 mBf-i magassagu, erGsen lejt6 terepben ez az épiiletelhelyezés tereprendezés nélkdl
megvaldsithato.

Szerencsére azonban a jelen Telepitési tanulmanyterv elfogaddsdval a 7728-as hrsz.-U ingatlan a Gksz-
3 jell épitési dvezetbdl egy mas dvezetbe keriil atsorolasra, igy a HESZ 32. § (2) bekezdésének elSirasai
mar nem lesznek érvényben rd, és a tervezett éplletek kialakitdsahoz sziikséges tereprendezés
megvaldsithatdéva valik.

Telepités, épitészeti kialakitas:

A 7728-as hrsz.-U ingatlanbdl telekosztassal kialakitandé két épitési telken az elhelyezhet6 épiletek
telepitése megfeleld, figyelembe veszi a hatalyos HESZ és a rendelet-tervezet el6irasait is a kotelezd
el6- és oldalkertek vonatkozasaban. Az els6 Gtemben konkrétan tervezett épiilet épiletmagassagi és
egyéb paraméterei is megfelelnek az el6irdsoknak.

Erdekes, és lathatdéan tudatos a tervezett — klasszikus gépjarm(ivek taroldsara és kisebb
karbantartdsdra szolgalé — taroléépilet épitészeti megfogalmazasa, amely a homlokzatképzésével,
egyéb épitészeti jegyekkel reflektdl a tervezett funkcidra.

Osszefoglalva:

A fentiek alapjan a (meglehet&sen szlikszavl) Telepitési tanulmanytervet kisebb kiegészitésekkel
KépviselS-testiileti elfogadasra ajanlom.

2019. oktdber 19.

2abdud Tt Do

Szabdné Panyi Zsuzsanna

vezet6 terilet- és telepllésrendezé tervezd



Melléklet: A végs6 szakmai véleményezés alatt all6 telepiilésrendezési eszkozok HESZ tervezetének
relevans elGirasai

»Az épitési 6vezetek beépitésének alapvetd szabalyai

16. § (1) Epitési dvezetben U] épiilet elhelyezésének feltételei, hogy az épitéssel érintett telek az dvezeti
el6irasoknak megfelel6en legyen kézmdvesitett.

(2) Amennyiben az SZT alapjan egy telek, épitési telek, tobb dvezetbe vagy épitési Gvezetbe sorolt,
ugy az dvezetre vagy épitési dvezetre meghatarozott paraméterek a telek vagy épitési telek adott
Ovezeti, épitési dvezeti részére szamitandok.

(3) A lakoteriletek és a K-R-1 épitési 6vezeteiben elbirt legkisebb telekméret kétszeresét meghaladd
telekhanyad a létesithet6 bruttd szintteriilet szdmitdsanal, valamint a férendeltetésd éplletek és
rendeltetési egységek szamanak meghatarozasakor nem vehet6 figyelembe.

(4) Melléképitmény valamennyi épitési 6vezetben, dvezetben elhelyezhetd, e rendelet és az egyéb
vonatkozo jogszabdlyok figyelembe vételével.

(5) Az épitési bvezetekben, ha 6vezeti el6iras masképp nem rendelkezik:
a) terepszint alatti beépités épitési helyen beliil torténhet,
b) melléképitmények és melléképiiletek épitési helyen belll helyezheték el, kivéve:

ba) els- és oldalkertben a kzmU-becsatlakozasi m(itargy, gaznyomdas-szabalyozo,
hulladéktartaly tarold kerti épitmény,

bb) hatsokertben az épitési hely vonaldban, a f6 rendeltetési épilet mogott valamennyi
melléképllet, dllattartd épitmény, tragyatdrold és komposztald.

(6) Telken belll medence a telekhatdroktdl legalabb 3-3 méteres tavolsagban helyezhet6 el.

(7) 6 m-nél magasabb zdaszlétartd oszlop vagy totem oszlop csak vegyes, gazdasagi és kiilonleges
terlileten helyezhet6 el.

(8) Allandd jelleg(i lakékocsi, konténer, sator-lakds nem helyezhet§ el egyik 6vezetben sem. Lakékocsi
és konténer csak felvonuldsi épitményként helyezhet6 el ideiglenes jelleggel.

(?) Tereprendezés csak ugy végezhet6, hogy a szomszédos telekhatartél szamitott 1 méteres
terliletsavban az eredeti terepfelilet nem valtoztathatd. Ha a szomszéd telek mar eltért az eredeti
terepszinttdl, ez esetben a tereprendezést ahhoz igazoddan kell kialakitani. A terepalakitds soran
a telekhatartdl szamitott 1,0 m-es teriiletsav és az épitési hely hatarvonala kdzott az eredeti
terepszinthez képest legfeljebb 1,0 m-t lehet eltérni.

(10)  Rendeltetéshez kotott technoldgiai épitmény magassaga az épitési dvezetben, Gvezetben
meghatarozott legnagyobb épliletmagassag 50%-at nem haladhatja meg.

(11)  Biatorbagy beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletein az épllet legmagasabb pontja
legfeljebb az épitési Ovezetben, Ovezetben meghatdrozott legnagyobb épililetmagassag
mértékének masfélszerese lehet.”

LEpités lejtds terepen, tamfal, rézs(i, tamfalgarazs

18. § (1) A telkek kozotti és éplletek kordli tamfalakat, rézstiket, bevagasokat ugy kell kialakitani, hogy
azok a szomszédos telkek rendeltetésszer( hasznalatat ne korlatozzak.

(12)  Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevagas kialakitdsat szlikségessé teszi, a rendezett
terep és az éplilet kapcsolatat biztositd tereplépcsd, vagy tdmfal magassaga sehol nem haladhatja
meg a csatlakozd rendezett terephez képest a 3,0 métert. Teraszos kialakitdsandl a tdmfalak
kozotti minimalis tavolsag legalabb 1,2 méter.



(13)  Amennyiben a telek homlokvonala mentén a kozlekedési teriilet bevdgasban van és a telek
rendezett terepszintjének csatlakozdsanal a magassagi kiilonbség nagyobb 2,0 méternél, akkor a
kozterilet fel6li tdmfal jardaszinttél mért magassaga nem lehet nagyobb 3,0 méternél.

(14) 10%-nal nagyobb lejtés( terepen

a) épllet legnagyobb tagolatlan oldalhossza gazdasagi teriilet kivételével legfeljebb 20,0 méter
lehet,

b) az épllet lejtd fel6li homlokzatanak magassaga tallépheti az épitési dvezetben/6vezetben
meghatdrozott éplletmagassag értékét, a terepcsatlakozasok kozotti kiilénbség felével.

c) Beépitésre szant teriileten tdmfalgarazs létesithets, amennyiben:

ca) aterep atlagos lejtése az el6kertben legalabb 20%-os, vagy

cb) az el6kert természetes terepszintje legalabb 1,5 méterrel magasabban van a kapcsolddé
kozterilet csatlakozé terepszintjénél.

(15)  Telek homlokvonalan lévé tamfalgardzs

a) az utca csatlakozd terepszintjét6l szamitott legfeljebb 3,5 méter magassagu lehet, mely a
szomszédos telek felé vald csatlakozasnal legfeljebb 1,0 méterrel lehet magasabb, tetején
extenziv zoldtet6 létesitendd,

b) A tamfalgarazs tetején attort kerités/korlat létesithetd, max. 1,0 méter magassaggal.”

»A beépitésre szant épitési 6vezetek altalanos elGirasai

.....

valésithatéd meg, amely hasznalata sordn a teriilet sajatos haszndlatat nem korlatozza, vagy attdl nem
igényel védelmet, és az adott terliletre vonatkozd 6vezeti el§irdsoknak, tovabba a rendeltetése szerinti
kiilon jogszabalyi elGirasoknak megfelel.”

»Kereskedelmi, szolgdltatd gazdasagi ,,Gksz” teriiletek altalanos elGirasai

31. § (1) A kereskedelmi, szolgdltato terllet az SZT-n Gksz jellel szabalyozott teriilet, mely elsGsorban
a kérnyezetre jelentGs hatdst nem gyakorld kereskedelmi szolgdltatd és ipari tevékenységi célu
éplletek elhelyezésére szolgal.

(16)  Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriileten csak a teljes kozm(ivesités megléte esetén lehet
Uj épuletet elhelyezni/épiteni.

(17) A kereskedelmi, szolgaltaté teriileten az épitési Ovezetekben az (1) bekezdésben
meghatdrozottakon tul az aldbbi rendeltetésd épiiletek helyezhetdk el:

c) oktatasi, egészségigyi, szocialis,

d) koOzbsségi szorakoztato,

e) telkenként 1 db, a f6 rendeltetésl épuleten belll a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szdmara szolgalo lakas,

f) amennyiben ezen rendeltetések a Gksz teriiletek rendeltetésszerl hasznalataban korlatozast
nem okoznak.

(18)  Akereskedelmi, szolgdltatd épitési dvezetben kialakult lakod rendeltetés megtarthato, 4j 6nalld
lakd rendeltetési egység nem épithetd.

(19) A kereskedelmi, szolgdltatd gazdasagi teriilet épitési Ovezeteiben elhelyezhet6 tobb éplilet a
teljes telekteriletre szamitott beépitettség figyelembe vételével.

(20) A gazdasagi teriileteken

a) acsapadékvizet telken belll kell kezelni, és kiilsé befogaddba szakaszosan kell bevezetni.
b) A burkolt feliiletek és tetéfeliiletek minden 100 m2-e, - a Gksz-to4 épitési dvezetben minden
50m?-e - utdn 1m3zaportarozé létesitends.



Gksz jel(i épitési ovezetek elGirasai

.....

beépitési kovetelményekre vonatkozo elGirasok az aldbbiak:

PP AZ
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m? m % % % m?/m? m
Gksz-1 SZ 2000 20 30 60 30 0,80 8,0
Gksz-2 SZ 5000 50 30 60 30 1,20 12,5
Gksz-2t SZ 5000 50 50 60 20 0,80 12,5
Gksz-3 SZ 5000 50 30 60 30 0,90 9,5
Gksz-4 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-4t SZ 5000 60 40 60 25 1,50 15,5
Gksz-5 SZ 3000 50 30 60 30 1,90 9,5
Gksz-6 SZ 5000 60 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-7 SZ 10000 50 30 60 30 1,90 (3,0) 21,0
Gksz-7t SZ 70000 50 40 45 25 0,60 15,0
Gksz-8 SZ 6000 50 40 65 30 1,75 15,5
Gksz-9 SZ 20000 80 30 60 30 1,50 15,5
Gksz-10 SZ 650 10 40 70 30 1,00 8,0
Gksz-11 SZ 5000 50 40 60 30 1,50 15,5
Gksz-12t SZ 5000 50 40 45 25 0,60 12,515
Gksz-13t SZ 5000 50 50 60 25 1,20 15,0
Gksz-tol SZ 20000 50 30 (+5%) 40 30 0,80 14,5
Gksz-to2 SZ 10000 50 45 60 30 2,00 14,5
Gksz-to3 SZ 5000 20 40 40 30 0,80 14,5
Gksz-to4 SZ 20000 50 40 40 30 1,00 17,0

Sz: Szabadonalld

*a beépitettség 5% ndovekménye kizarélag meglévé bels6 udvar lefedésére, és meglévé épiiletek
kozotti 6sszekotd szarny megvaldsitdsara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhaté fel. A




+5% beépithetGség meglévé épiilet, épliletrészek bGvitése esetén akkor is kihasznalhato,

amennyiben a beépitettség mar meghaladja az 6vezetben megadott legnagyobb beépitettség
alapértékét.

(2) A Gksz-2, Gksz-3 6vezetekben az erd6 feldli telekhatar menti 20,0 m széles teriileten a jelenlegi
terep megtartandd, tereprendezés nem végezhet6.”



VAROS FOEPITESZE

20517 Biatorbdgy, Baross Gdbor utca 2/a

Telefon: 06 23 310-174/243 mellék - Fax: 06 23 310-135

E-mail: foepitesz@biatorbagy.hu - www.biatorbagy. hu

Tktatoszam: MF/132/13/2019 Ugyintézd: Elek Zsolt / Rumi Imre

Targy: Tervtandcs

Biatorbagy Varoshelyi épitészeti - miiszaki Tervtanacsa
2./2019. szamuallasfoglalasa

Tervtandcs neve: Biatorbagy Varos helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa
Székhelye: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/A.

Targyalas helye: Biatorbagy Véaros Onkormanyzata

Targyalas ideje: 2019. oktober 22.13.30- 14.00

Terv targya: Bia Jarmitipark telepitési tanulmanyanak terve

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Budadrsi ut 7728 hrsz.

Terv ETDR azonositéja | -

Helyrajzi szam: 7728

Tervezd: Sebestyén Imre

Kérelmezo: Sebestyén Imre

Tervtandacsi tagok: Turanyi Géabor, Osské Judit, Szaboéné Panyi Zsuzsanna
A Tervtanacs hatarozatképes, elnok Rumi Imre

Tovabbi jelenlévok: Jelenléti iv szerint

Opponens: Szaboné Panyi Zsuzsanna

Tervtandcsi allasfoglalas:
A Tervtanacs, a Bia Jarmiipark telepitési tanulmanyanak tervét megtargyalta, az opponensi véleményt elfogadta, és a
tervet — egyhangu szavazat alapjan — befogadasra ajanlja a Képvisel6-testiilet szamara.
Az opponens véleményében foglaltak alapjan sziikségesnek tartja a telepitési tanulmany kiegészitését az alabbiakkal:
e kozlekedési kapcsolatok és megkozelités abrazolasa
e zoldfeliiletek és fasorok abrazolasa

Szakmai indokolas:

A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol szold 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet értékelési
szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl 21/2018. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet
alapjan a benyujtott épitészeti-miiszaki dokumentacié megfelel az épitészeti mindség, a szakmai igényesség valamint az
illeszkedés kdvetelményeinek.

Varosépitészeti szempontok jobb érvényesitése érdekében a terv kiegészitése soran az alabbi feltételeket kell teljesiteni:
e kozlekedési kapcsolatok és megkozelités abrazolasa
o zoldfeliiletek és fasorok abrazolasa.

Biatorbagy, 2019. oktober 22.

Rumi Imre
a tervtanacs elnoke
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