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12.3
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5.38

Gépjármű adatai:
Teljes hossz 12.300m
Teljes szélesség 2.430m
Teljes magasság 3.386m
Hasmagasság 0.590m
Nyomvonal szélessége 2.430m
Fordulósugár 10.000m
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OPPONENCIA  

 

 A Biatorbágyi Önkéntes Tűzoltó Egyesület 
új szertárának tervéhez 

 
2051 Biatorbágy, Szabadság út 24., hrsz: 1110 

 
Építtető: 

Biatorbágy Önkormányzata  
2051 Biatorbágy, Baross Gábor u. 2/a. 

 

Tervező: 

Robert Gutowski Architects Kft. 
1021 Budapest, Budakeszi út 91.  

 

A tervezett tűzoltósági épület Biatorbágy központi területén, a település főútján, a Szabadság úton kerülne 

elhelyezésre.  

Értékelve a bemutatott tervben megmutatkozó építészeti, grafikai minőséget, fontosnak tartom rögzíteni, 

hogy a megtervezett létesítmény egy építészetileg korrekt, minőségi kortárs épületnek tekinthető, s 

megjelenésében, arculatában megfelel mind a szakmai, építészeti elvárásoknak, mind pedig a megjelenést 

szabályozó, a Településképi Rendeletben rögzített településképi előírásoknak. A Tervezők láthatóan gondos 

odafigyeléssel kívántak egy jellemzően lakóterületen, egy attól markánsan eltérő funkciót beilleszteni a 

környezetbe – álláspontom szerint sikerrel. Az alkalmazott (alacsony tetőhajlású) formavilág, a még 

megengedett (12 méteres, technológiai) építménymagasság helyes kezelése, (a téglaburkolatot alkalmazó) 

anyaghasználat, (az összefogott) épülettagoltság korrekt, előremutató – és nem esik bele a tervezési feladat 

által magában rejtett esetleges hivalkodás csapdájába. 

A fentiek miatt a tervezési feladat bemutatott eredményét mindenképp támogathatónak tartom, de 

rögzíteni kell, hogy a fenti pozitívumok ellenére a terv egy építési engedélyezési eljárás során – a jelenlegi 

jogszabályi környezetben szinte biztos, hogy nem tudna építési engedélyt kapni. 

Ennek bizonyos okait maga a Tervező is érzékelte és a bemutatott tervében rögzítette is, de ezeken 

túlmenően is fellelhetőek az engedélyeztetést – már egyesével is – lehetetlenné tevő, hatályos jogszabályi 

előírásoknak nem megfelelően kezelt kérdések. Ezek tételesen: 

1. A tervezési terület övezeti besorolása Vt-2. Ez álláspontom szerint nem teszi lehetővé 

tűzoltólaktanya elhelyezését a területen, mert ezen rendeltetés besorolása nem igazán illeszthető 

bele a HÉSZ 27.§ (3) alatt felsorolt lehetséges rendeltetések közé. Az OTÉK definíciói szerint ez sem 

nem igazgatási, sem nem szolgáltató, sem nem szociális rendeltetés. Ilyen rendeltetést a HÉSZ 

jelenleg nem szabályoz, ezért elvileg nem is engedélyezhet a település területén – ami 



nyilvánvalóan egy kezelendő joghézag. Az OTÉK ilyen esetekre a ’különleges beépítésre szánt’ 

terület alkalmazását javasolja, ami itt nem történik meg. 

2. A Vt-2 övezet előírt beépítési módja – a vázlattervben rögzítettekkel ellentétben – nem 

oldalhatáron álló, hanem zártsorú (Z). A bemutatott terv egy korrekt oldalhatáron álló beépítést 

ismertet, mely teljesen megfelel a kialakult állapotnak (hisz minden szomszédos épület közel s távol 

oldalhatáron álló beépítésű a környéken), de rögzítsük: jogilag nem megfelelő. A kiskaput a HÉSZ 

megadja, mert a HÉSZ 15.§ (4) engedélyezi, hogy az övezeti előírásban meghatározott beépítési 

módtól – a településkép kedvezőbb kialakítása érdekében – el lehet térni, ha a környezetben 

kialakult beépítési mód vegyes és a településképi véleményben foglaltakat figyelembe veszi. Ezen 

utóbbinak rögzítését javaslom a Tervtanácsnak az esetleges megvalósítás támogatásának 

érdekében. 

3. A Tervező is érzékelte, hogy a HÉSZ 27.§ (4)/b pontja sem teszi lehetővé a létesítmény jelen 

övezetben a tervezett funkció elhelyezését, mivel az tiltja 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek 

számára garázs elhelyezését. Az OTÉK elvileg engedélyezi, és a korábbi HÉSZ is ennél megengedőbb 

volt, mivel mindkettőnél a tiltás előtt az ’önálló’ szó is szerepel, ill. szerepelt. Mivel itt nem önálló 

garázs rendeltetés létesül, hanem egy létesítmény rendeltetését kiegészítő garázs, a fentiek ezt 

engedélyeznék; viszont a 9/2020. (V.28.) önk. rendelettel módosított HÉSZ törölte az ’önálló’ 

kifejezést a rendelet ezen pontjából – azaz a jelenleg érvényes szabályozás ezt kifejezetten és 

határozottan tiltja. 

4. Problémákat vethetnek fel a Településképi Rendelet garázsokra vonatkozó előírásai is, mely szerint 

kettőnél több utcafronti garázs egymás mellett nem létesíthető, itt pedig három a tervezett (18.§ 

(5)); valamint szintén probléma, hogy a tervezett garázskapuk összesített szélessége átlépi az utcai 

homlokzatszélesség 50%-át (18.§ (5) b) ga pontja). Szintén vizsgálandó, hogy a tervezett funkcióra 

nem kötelező-e a jelenleg teljesen burkolt előkert legalább 50%-ának zöldfelülettel borítása (18.§ 

(7) a) szerint), mely ’magánkert’ vonatkozásában ezt rögzíti (márpedig ez nem ’közkert’, akkor sem, 

ha önkormányzati tulajdon). A fentiek mellett a rendelet magastetőt csak 35 és 45 fok közötti 

hajlásszöggel engedélyez, az ettől való eltérés álláspontom szerint ez esetben támogatható, ezt 

viszont a tervtanácsi állásfoglalásnak rögzítenie szükséges. 

Összegzéseképp az eddigieknek a tervezés tárgyát képező épület megvalósítása szerintem településképi 

szempontból igen, de a jogszabályi környezete miatt sajnálatosan nem támogatható. Álláspontom szerint 

az építtető Önkormányzat nem biztos, hogy a kellő elővigyázatossággal járt el ezen terület e tervezési 

program számára való kiválasztásával – mivel tisztában kellett volna lennie azzal, hogy a terület 

szabályozása nem teszi lehetővé a területen a kívánt program elhelyezését.  

A probléma orvosolása gyaníthatóan nem építészeti, hanem jogalkotási kérdés – mely nem a tervező 

hatáskörében van. Saját tapasztalatom az, hogy az ilyen szintű és mennyiségű jogszabályváltoztatás (amit ez 

a beruházás igényelne) vagy nem, vagy csak több éves átfutással tud megvalósulni – ezzel pedig mind az 

építtetőnek, mind a tervezőnek tisztában kell lennie a további lépések megtétele előtt. 

2023. szeptember 24.                                                            

Tarnóczky Tamás Attila építész, opponens 
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