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OPPONENSI VELEMENY

Uj kereskedelmi iizlet- és raktarépiilet telepiilésképi véleményezése

Epitész tervezé: Generalép-5 Kft. - Serestyén Tamas okl. tervezé épitészmérnok
Epittet6: Optimit Hungaria Kft. - 4130 Derecske, Koztarsasag it 16-18.

Epités helye: 2051. Biatorbagy, Nimréd u. 6., Hrsz. 8621

A tervezett Uj kereskedelmi és raktarépiilet Biatorbagy belteriiletének északkeleti részén, az M1
autopalya ¢€s az 1. sz. fout kozelében, a varos egy jonnan kiépiilo, a Csodaszarvas utca — Nimrod
utca — Orszag ut altal hatarolt varosrészén keriil megvalositasra. A teriilet Biatorbagy hatalyban
1év6 teleplilésrendezési eszkozeiben telepiiléskdzpont vegyes teriiletként keriilt leszabalyozasra,
ahol intézmények, kereskedelmi, szolgéltato 1étesitmények és lakasok épiilhetnek a kovetkezd évek
soran.

Az enyhén dombos, lankas teriilet ingatlanfejlesztésre elokészitett, aszfaltozott utak tarjak fel a
telektomboket, és a kozmiivesités is teljesen kiépiilt. A 8621 hrsz.-u ingatlan kozvetlen
szomszédsagaban csak a nyugatrdl szomszédos telek épiilt eddig be, ahol egy automoso foldszintes
épiilete lathato. A tdomb Orszag ut menti, mélyebben fekvo nyugati részén a CBA aruhaz figyelhetd
meg, de a targyi telektdl délkeleti iranyban a teriiletsav még beépitetlen. Az ingatlant délrdl hatarolo
Nimréd utca tuloldalan kisebb tarsashazak allnak, amelyek a kozelmultban épiiltek azonos, a mai
korra jellemz6 épitészeti stilusban. A telektomb északkeleti hatarat az Orszag ut képezi, és az
ingatlan ¢északkeleti cslicskétél 100 méter tavolsagra huzodik a vasutvonal, igy a vaslti
védotavolsag mar éppen nem érinti a telket.

Az 1539 m*-es ingatlan a Szabalyozasi terv szerint a Vt-14 jelli épitési dvezetbe tartozik, amelynek
eldirt paraméterei a kovetkezok:

- Beépitettség mérteke 50%,

- Zoldfeliilet legkisebb mértéke: 15%

- Szintteriilet mutat6: 2,0 m*/m?,

- Zartsoru beépitési mod, de 15 méternél szélesebb telek esetén lehetéség van a szabadonalld
beépitésre is,

- ElIS- és hatsokert mérete: 6,0 m, (a miileirasban hibasan 5,0 m vagy kialakult meghatarozassal

szerepeltetve)

- Megengedett legnagyobb épiiletmagassag: 9,50 m,

- A Vit 6vezetek telkein beliil az OTEK szerinti parkold sziikséglet masfélszeresét kell biztositani.”

A fenti el6irasok alkalmazasarol a tervezo el0zetesen egyeztetett a Foépitészi [rodaval, és a felvetett
kérdésekre az alabbi valaszokat kapta:

Az On dltal feltett kérdések, és az azokra adott vilaszaink:

- A teriilet a telepiilées VT-14-es épitési dvezetébe tartozik ahol "Zartsoru" beépitési modot ir elo a
HESZ, viszont a 36. paragrafus 4) bekezdésében lehetéséget teremt a szabadondllé elhelyezésre,
15m-nél nagyobb telek szélesség esetén. Az épiilet funkciojabol és hasznalatabol adandoan az
oldalhatarra valo telepités az indokolt. Telepithetjiik-e az épiiletet a mellékelt rajz alapjin?

elozetes megbeszélésiink alapjan az oldalhatarondllo beépitési mod elképzelés elképzelhetd, az
OTEK és a HESZ eldirasainak betartasaval, min 1,00 m elhagyasaval (jelenleg 0,6 m van az On
helyszinrajzan jelolve)

- A hatso kertet te]cintve a szabdlyozasi terviapon (51.-es térkép részlet) szervepld 6 métert kell alapul
vegyiik és az OTEK 35. paragrafus 4) bekezdesét figyelmem kiviil hagyva telepithetjiik az épiiletet?



A telek szabalytalansagat nézve, lehet-e atlagolva telepiteni az épiilet hatso kertre nézo
homlokvonalat?

a hatsékert méretét az OTEK hatdrozza meg, attol eltérni nem lehet, - dltalanos szabdly -, de jelen
esetben a .

- Az elbkertet tekintve a szabadlyozdsi terven(51.-es térkép részlet) szereplé 6m-tol eltekintve,
alkalmazhatjuk-e a HESZ 22. paragrafus 4) bekezdés b, pontja értelmében az Sm-es telepitést az
utca frontrol?

a kérdesben hivatkozott jsz helyek nem értelmezhetoek, az elokert 5,00 m, de az épiilet ettol beljebb
is elhelyezheto épitési helyen beliil.

- A technologiabol adandoan nincs sziikség a magastetos épiilet tomegre. Lapostetos épiilet
tomegkent viszont a napelemeket ki kell emelniink a teto sikjabol, amennyiben ugy szerkesztjiik ki a
napelem tablak elhelyezését, hogy az utcafronti telekhatartol szemmagassagbol nézve nem lathato,
akkor az megfeleld-e?

ez a kérdés latvanyterv alapjan dontheto el

- Az utca fronti részen nem épiilne kerités, mivel az vigyfél parkolok megkézelitése innen torténne a
telek teljes szélességéeben. Ez a fajta megoldas iitkozik helyi eléirasba?

a kerités épitése nem kételezo, de a "kozutcsatlakozas" nem kivanatos a telek teljes szélességeben,
az egy helyen adott méretben (kb 4,00 m) tamogathato, de ebben a kérdésben a kozutkezeldjének a
nyilatkozata a mérvado.

- Jol értelmezziik, hogy gazdasagi ovezetben és targyi ingatlanra nézve a szendvicspanel
alkalmazasa, mint homlokzat burkolat és tetdfedes anyaga, Osszhangban talalhato a helyi
rendeletekkel?

a kérdes telepiilésképi szempontbol nem értelmezheto. Ez nem gazdasagi ovezet, tovabba a
megtervezésre keriilo teherhordoszerkezet meghatarozasa telepiilésképi szempontbol nem
irrelevans. A tervezett épiilet telepiilésképi szempontbol kiemelkedo jelentoségii helyen talalhato,
igy a megjelenése, tomegformaldasa, homlokzatképzése, teriiletének rendezése, kertépitése,
novénytelepitése, valamennyi homlokzatanak latvanyilag megfelelo tervezése elengedhetetlen
kovetelmény.

A tervezett épiilet oldalhataron allo, a tervek szerint a keleti telekhatartol 1 méter tavolsagra
helyezkedik el. Az el6-, oldal és hatsokert mérete a HESZ eldirasainak nagyjabol megfelel, bar a
délkeleti sarkon a miileirasban leirt — €s a Foépitészi Iroda altal megfelelonek tartott — 5 méteres
elokert kertil betartdsra egy utca felé eldre ugrd fal szélességében. Mivel azonban a telek utcai
homlokvonala kissé megtort, igy az épiilet tovabbi szakaszan az eldirt 6 méter betartasra kertilt.

Viszont a valasztott beépitésmod kérdéses, hiszen sem az Ovezetre altalanosan eldirt zartsort
beépitésmodot nem tartja, sem a 15 méteres telekszélesség felett megengedett szabadonallo
beépitésmodhoz nem igazodik. A Foéépitészi Iroda azonban eldzetes allasfoglalasdban ugy
nyilatkozott, hogy az oldalhataron allé beépitési mod elképzelhetd, az OTEK és a HESZ
eléirasainak betartasaval, min 1,00 m elhagyasaval, tehat a terv szerinti épiilet-elhelyezés megfelel
az elvarasoknak.

A 15 méter széles, és kozel 50 méter hosszu, téglalap alaprajza épiilet méretei €s csarnok-szerti
megjelenése talan kissé tulzo e kialakulofélben 1€vo telepiiléskozpont vegyes teriileten, de ennek
ellenére a tervezett épiilet kedvezden haszndlja ki a rendelkezésre allo teret. A Nimrod utca feldl az
elékertben vendégparkolok keriilnek kialakitdsra, a nyugati oldalkertben a dolgozdk szdméra
biztosit gépkocsi tarolasi lehetéséget az OTEK-ben eldirt parkold-mennyiségnél tobb férohellyel,
igy eleget téve a HESZ orszagos szabalytol eltérd, fent idézett eléirasanak.

A térburkolattal kiépitésre keriilé burkolt feliiletek mellett még megmarad a kotelezéen eldirt
zoldfeliilet, st még egy kicsit nagyobb is, amely elsésorban a hatsokertben kap helyet.



A tervezett éplilet, az Optimit Hungaria Kft. altal gyartott és forgalmazott, hidraulikai csdvekkel
kapcsolatos termékeinek arusitasdnak ad helyet. Az épiilet tomegformalasa a belsd térbeli
kialakitashoz igazoddan viszonylag egyszerli. A Nimrod utca felé egy kétszintes épiiletrész
tervezett, amelynek alsé szintjén a kereskedelmi funkci6 €és egy bemutatod terem kap helyet, az
emeleti részen pedig a dolgozok részére irodak, 61t6zok, étkezo keriilnek kialakitasra. E mogott a
fejépiilet mogott két egymashoz kapcsolodo raktar valdosul meg a rendeltetéshez sziikséges nagy
belmagassaggal.

Ez az elrendezés lehetoséget ad a kedvezd homlokzati kialakitasnak. Az utca felé mindkét szinten
nagy tiveg feliiletekkel, széles fliggonyfallal néz az épiilet, s e homlokzatot még a tervezett
arnyékold szerkezetek is valtozatossa teszik. Az oldalfalra a sarkon egy toréssel beforduld
arnyékold szerkezet jatékossa teszi az éplilet megjelenését. Szintén a valtozatossagot biztositja a
homlokzati feliiletek szinezése. A sziirke két arnyalataval tervezett falpanelek jatékat a zold
fémszerkezetek, ablakkeretek még valtozatosabba, baratsagosabba teszik.

A nyilaszarok megjelenése ugyan a belsd terek megvilagitasi igényeihez alkalmazkodik, mégis
sikerlilt a tervezonek egységes Osszhatast elérnie az iivegfeliiletek és a kiillonbdzo arnyékolok
jatékos alkalmazasaval.

Kifejezetten kedvezo, hogy a kétszintes épliletrész zaro fodémének magassaga f616tt még lehetoség
nyilik egy nagyobb attikafalat kialakitani, amely egyrészt igazodik a csarnoképiiletrész
magassagahoz, masrészt alkalmat ad a gépészeti berendezések és a megujuld energiat hasznosito
napelemek takart elhelyezésére a telepiilésképi rendelet eldirasainak megfelelden.

Dicséretes a terv a fenntarthatd fejlédés szempontjabdl, hiszen az épiilet fiitése és temperalasa
elsdsorban levegd viz hdszivattyaval, kiegészité fiitése napelem-rendszerrel tervezett. A terv
szamos passziv elemet is alkalmaz a tulzott felmelegedés ellen, a nyilaszaroknal a sziikséges
helyeken az arnyékolas kedvezden és esztétikusan megoldott. A bevilagitas is természetes fénnyel
biztositott, a raktdraknal az ablaksorokon kiviil feliilvilagitok alkalmazasaval. A légcsere is
természetes uton biztositott.

Mivel a tervezett épiilet szomszédsagaban még csak egy épiilet figyelheté meg, a kdrnyezetbe
illeszkedés a targyi épiiletnél nem jelent kihivast, de az épitett kornyezet tovabbi alakitasahoz jo
alapot biztosit a terv szerinti kedvez6 aranyokkal bir6, jol megvalasztott szinekkel jatszo, mindségi
anyagokat alkalmazo6 épiilet. Ehhez a magas szinvonalhoz pedig esztétikus keretet biztosit az épiilet
jellegéhez illeszkedd sziirke fémkerités, a telephely kertészeti kialakitasa, és a diszburkolatok,
valamint a zdldfeliiletek egylittesének megfeleld, magas szinvonala. A targyi épiilet a kornyezet
jelenlegi, tobbnyire beépitetlen jellege miatt minden oldalrdl lathatd, de mivel a homlokzatok

rrrrr

A beépitésre keriil6 ingatlant érinti a 10006 azonositoé szamu régészeti lel6hely, amelyrdl a miileiras
emlitést tesz, de célszerli lenne egy-két szét szOlni arrdl, hogy ez az érintettség milyen
kovetkezményekkel jar.

Osszegezve:

Ki kell hangstlyozni, hogy a tervezett épiilet megfeleld épitészeti szinvonalon késziilt, ezért a tervet
¢épitési engedélyezésre ajanlom.

Erd, 2021. 11. 28.

Panyi Zsuzsanna
okl. épitészmérnok
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Biatorbdgy Varos helyi épitészeti - miiszaki Tervtanicsa
12./2021. szamu allasfoglalasa
Tervtanacs neve: Biatorbagy Varos helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa
Székhelye: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/A.
Térgyalas helye: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Téargyalas ideje: 2021. november 30.
Terv targya: Optimit Kft. Kereskedelmi iizlet és raktérépiilet épitése
Tervezett épités helye: Biatorbagy, Nimrdd utca 6.
Helyrajzi szam: Hrsz: 8621
Tervezo: Serestyén Tamas
Kérelmezo: Serestyén Tamas
Tervtanacsi tagok: dr. Illyés Zsuzsanna, Panyi Zsuzsanna, Nagy Ivan DLA, Rumi Imre (elnok)
A Tervtanécs hatarozatképes,
Opponens: Pényi Zsuzsanna

Tervtanacsi allasfoglalas:

Tervtanics a targyi ingatlanra tervezett épiilet tervét megtargyalta, az opponensi véleményben
megfogalmazottakkal nem ért egyet. A tervtandcs a tervet engedélyezésre nem ajanlja. A beépitési méd és
teté kialakitds miatti eseti eltérés megadasat ellenzi.

1. A tervezett épiilet épitészeti megfogalmazésat a targyi telken elfogadhatatlannak tartja.

2. A telek kétutcds adottsagdnak megfelelé beépités és épitészeti megfogalmazas sziikséges. Az Orszag t,
mint a véros legfontosabb bevezetd utja feldli megjelenést finom épitészeti megfogalmazassal kell
kialakitani. A telek kornyezetében meglévd és tervezett épiileteket és meghatarozd épitményeket a
terveken abrazolni kell, és be kell mutatni az azokhoz alkalmazkod telepiilésrendezési és telepiilésképi
viszonyt.

3. A telek kérnyezetalakitasi tervét el kell késziteni.

Szakmai indokolds:

A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrdl szold 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet
crtekelési szempontjai és Biatorbagy véros telepiilésképe védelmének helyi szabalyair6l szélo 21/2018.
(X.26.) 6nkormanyzati rendeletalapjan a benyujtott épitészeti-miiszaki dokumenticié nem fel meg az
¢pitészeti mindség, a szakmai igényesség valamint az illeszkedés kovetelményeinek.

A tovabbtervezés és a kivitelezés soran a zoldfeliiletek fejlesztésével a kdrnyezeti adottsagokhoz és a
telepiilésképi célokhoz alkalmazkod6 varosépitészeti értékeket magaban hordozé alkotas megvalésitasara kell
torekedni. A telek teriiletét kertépitészeti terv alapjan javasolt kialakitani.

Biatorbagy, 2021. december 6.
Rumi Imre,
a tervtanacs elnoke(§
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