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7729/3
/558,76 m2

[729/2
7563,64 m2

7729/
7557,45 m2

7729/10
5000m?2

Beépitési adatok:

Ovezeti jel: Gksz3
Telek terlilete: 5000 m2

Beépitettség:
Max. beépités: 30% (1500 m?)
Tervezett beépités: 1500 m?

40% < 40% Tehat megfelel!

Zoldfeliilet:
Zoldfeliilet legkisebb mértéke: 30% (1500m?)
Tervezett zoldterilet: 2052,4 m? (41,0%)

41% > 30% tehat megfelel!
Epiiletmagassag:

Megengedett legn. éplletmagassag: 9,5m
Tervezett épuletmagassag: 9,20 m

9,20 < 9,5 tehat megfelel!

Szintteriilet:

Megengedett altalanos szintterileti mutaté: 0,9

Tervezett szinttertleti mutato:

0,36 < 0,9 tehat megfelel!

Megjegyzés:

projekt megnevezése: Hrsz: 7728/2

Hrsz .. 77281/2
Raktaréepilet
lrodakkal

székhelye:

képvisel6:

Telepllésképi
Véleményezés Terv
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H-01 Eszakkeleti Homlokzat 1:100

Megjegyzés:
- A terv +£0,00 szintje : +207,10 mBf.
projekt megnevezése: Hrsz:7728/2

Hrsz.:. 7728/2
Raktarépilet

lrodakkal

beruhazo: Bia Jarmipark Kft.
székhelye:

képviseld:

felels tervezo: SEBESTYEN IMRE
jogosultsag szama: E101-1847 B.EK.
telefonszama: +3620/9220169
e-mail cime: arth.bop@gmail.com

Telepulésképi
Véleményezés Terv

Eszakkeleti Homlokzat 1:100

D4tum:2022.02.23.
/\ )3 ART-HITECHT BP
EPITESZETI TERVEZO KFT
AR 1068 BUDAPEST, VAROSLIGETI FASOR 81

)2 rajzszam:

E.05




H-02

Eszaknyugati Homlokzat

1:100

Megjegyzés:
- A terv +£0,00 szintje : +207,10 mBf.
projekt megnevezése: Hrsz:7728/2

Hrsz.:. 7728/2
Raktarépilet

lrodakkal

beruhazo: Bia Jarmipark Kft.
székhelye:

képviseld:

felels tervezo: SEBESTYEN IMRE
jogosultsag szama: E101-1847 B.EK.
telefonszama: +3620/9220169
e-mail cime: arth.bop@gmail.com

Telepulésképi
Véleményezés Terv

Eszaknyugati Homlokzat ~ 1:100

D4tum:2022.02.23.

A .
[\ D) I -
rajzszam:

E.06
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H-03 Délnyugati Homlokzat 1:100

Megjegyzés:
- A terv 0,00 szintje : +207,10 mBf.
projekt megnevezése: Hrsz:7728/2

Hrsz.: 772812
Raktarépilet

lrodakkal

beruhézé: Bia Jarmipark Kft.
székhelye:

képviseld:

felelds tervezo: SEBESTYEN IMRE
jogosultsag szama: E101-1847 BEK.
telefonszama: +3620/9220169
e-mail cime: arth.bp@gmail.com

Telepulésképi
Véleményezés Terv

Délnyugati Homlokzat 1:100

D4tum:2022.02.23.

E.07
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H-04 Délkeleti Homlokzat 1:100

Megjegyzés:
- A terv 0,00 szintje : +207,10 mBf.
projekt megnevezése: Hrsz:7728/2

Hrsz.: 772812
Raktarépilet

lrodakkal

beruhézé: Bia Jarmipark Kft.
székhelye:

képviseld:

felelds tervezo: SEBESTYEN IMRE
jogosultsag szama: E101-1847 BEK.
telefonszama: +3620/9220169
e-mail cime: arth.bp@gmail.com

Telepulésképi
Véleményezés Terv

Délkeleti Homlokzat 1:100

D4tum:2022.02.23.

ART-HITECHT BP

EPITESZETI TERVEZO KF

rajzszam:
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Tervtandcsi opponensi vélemény
Biatorbdgy, Budaérsi utca Hrsz: 7728/2 L2 épiilet és kérnyezete
LMT Development Kft. uj gazdasdgi éplilete

tervezs: SEBESTYEN IMRE

A Budaodrsi-medence nyugati nyulvanyat és annak térségét immar egyre jobban betoltik a csarnokszer(
Gzemi- és raktarépuletek, holott a medencét hatarold kornyezet természeti szépsége és rekreacios
értéke atlagon fellli. Hogyan lehet ide tovabbi csarnokokat telepiteni gy, hogy a tajképben ne
okozzon veszteséget?

A terv és a kornyezet attanulmanyozasa alapjan a kovetkezé megallapitasokat teszem:

1. Az épitési terlilet nem atlagos, s6t, kifejezetten kilonleges: A volgyet északrol hatarold
(Katalinhegyre ,tamaszkodd”) elnyulé dombvonulatnak majdnem 200 m magassagu,
ereszkedd gerincén (annak déli oldali lankas hegyhatan) kapna helyet az épitmény, azaz igen
j6 panoramaval és ami lényegesebb: a Budadrsi medence térségébdl kvazi mindenhonnan
lathatd objektumcsoportrdl beszéllink (jé lett volna tébb irdnyban tagabb kitekintés( kép a
kornyezetrél), vagyis a tajképet jelentGsen befolyasold alakzatokrdl. Ez a szomszédos
éplletekre is érvényes, sét, inkabb azokra.

Elég specialis, hogy egy tajképet meghatarozd gerincvonalon izemcsarnokok mutatkoznak, ez
a kérulmény fokozott igényességet és kreativitast tesz indokoltta. A térség az M1 autdpalya és
1-es vasutvonal révén az orszag (févaros) fontos nyugati kapuja is. A csarnokok mindenhonnan
latszddnak majd, a Biai-hegy, a Budaorsi koparok és az lharos dombjai k6z6tt vagyunk. Nyilvan
a volgy és a domboldal is mar tele van csarnokokkal, de a hegygerinc mégis mas. El6z6ek
alapjan a klasszikus csarnoknal mozgalmasabb téralakitas, a névénytakaras (kornyezet
fasitasa) és a homlokzatok, tet6zet ,figgGkertessé” tétele lehet megoldas. A telepitett fasor



célja er6sen megjelenik, ez j6, de a fak megérése lassu és nem kockdzatmentes (nem minden
fa éri meg a feln6tt kort, lehet foghijas eredmény), igy a névényboritas direktebb lehetdségei
is relevansak (zoldhomlokzat, vagy félemeleti keskeny arkadtetére helyezett cserjedv).

A feladatmeghatérozas szerint az opponencianak formalisan nem targya a 7728/1 ingatlan
véleményezése, de az lathatdan a tobbivel kdzos tervezési egységként van megkomponalva,
igy roviden kitérek ra: A lelapitott nyeregtetGs megoldassal kapcsolatban személyes
ellenérzésem van, a kis hajlasszog( tetd ez esetben — és a legtobb ilyen jellegl probalkozasnal
— szisztematikusan nem tetszik. A probléma lényege valdszinlileg az lehet, hogy ezeknél a
legklasszikusabb épitészeti elem (,csaladihaz tet6”, ,templomtetd”) ugymond ,hibas, torz”
rajzolatardl van sz6. A személyes esztétikai érzékenységemet ez is zavarja, hogy ez esetben
nem is rimel a kornyezet formaira. Felmeril, hogy nem lehetne-e mas formabontdssal
szinesiteni a "tepsiépilet” monotdniat? Akar a tobblet novényzettel, green roof system
tetével, ahol mar teljesen természetesnek hat az enyhe hajlasszogli tetGsik is.

Az egymas mellé helyezett épitmény-térfogatok harmonikusak. Az L2 éplilet j6l harmonizal a
kornyezet épitményeivel.

A szinkombinaciok, az élénkebb diszitGelemek hosszu, tordelt vonalai élvezetesek. Bar a
nyeregtet@s épllet kicsit sivarabb.

Az irodai ablaksorokhoz illesztett f6homlokzati peremek (a ,kockaformak megbontasat
célozva) jol funkciondlnak (L1/A, L2); az L1/B esetén is élvezetes a bejarati homlokzat
mozgalmassaga.

Ami a kozlekedést illeti, jelenleg (Ugy tlinik) a Budadrsi Ut (szomszédos szakasza) az ErdGvari
ipartelep (néhany kiscég) egynyomu maganutja, behajtani tilos tablaval. Felmeril, hogy az
ingatlan tehergépjarmUvekkel vald kiszolgdldasanak célja tisztazott-e? A Budadrsi utat
meglévének jeloli a dokumentacio, de ez valdjaban egynyomon jarhato, rossz allapotu, a
repedezettség alapjan teherbirasi elégtelenséggel jellemezheté maganut, kamionhasznalat
esetén annak fejlesztése és bizonyara kdzutta mindsitése sziikséges.

A raktarcsarnok teherrakoddjanak kialakitasabdl kovetkezéen az érkezd teherjarmdvek északi
megkeriléssel jutnak el a rakodéhoz. A 7729/1 hrsz északi (hatsd) L1/B csarnokahoz bekotést



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

add bels6 utrdl a rakédo felé torténé elkanyarodas kivitelezhet6sége kétségesnek latszik
(Uldozb6gorbés ellendrzése indokolt).

Az L1/B csarnokhoz a kdzuti kapcsolatot részben (,,alternativ megkozelités”) az elébbi, idegen
maganteriileti bels6 ut biztositja. Mekkora részben? Van olyan lizemszervezési helyzet, hogy
csak innen lehet megkdzeliteni? A hosszu tavu garanciadk biztositottak lesznek?

A szomszédos éplilethez tartozéd elem, de azért megjegyzem: a 7 és 8%-os emelkedési
rampaknak (,A” ép. mellett) a felsé végén nincs domboru lekerekités (ahol vizszintesbe valt),
valdszinlleg ez a nehéztehergépkocsiknak és sportautdknak sem okoz problémat, de talan
érdemes ellendrizni.

Olvashatjuk, hogy az épiilet flitése levegb-viz hészivattyikkal lesz megoldva, a tetére
napelemek kerilnek (részbeni ellatast adnak), emelt hészigetelés lesz. Fontos lenne ezeket a
célokat az jogszabalyi megujuld elvarasokkal 6sszevetni.

A szomszédos éplilethez tartozé elem, de azért megjegyzem: a magas kéburkolatu tamfalat
esetleg jo lenne oldani valamivel, pl. névényzettel. (Kisebb fellleten van noévényfuttatasu
falrészlet, ez remek.)

A kicsit kaszarnya-hangulatu keritéseknek is jot tenne talan tébb névény, féleg cserje
(els6sorban az Uzemteriileteket egymas kozott felosztd kerités esetén, ill. a kozterileti
hatdrold keritések kiilsé oldalan).

A gépkocsikozlekedés nagy nyilt tereiben a vezet6 elbizonytalanodik, hogy mi a tetend6; a
nehézteher-, a személygépkocsik és a gyalogosmozgasok fellileteit enyhe jelzésértékkel — akar
csak arnyalatnyit eltéré anyagu/szin(i térburkolattal — meg lehetne kilénbdztetni, ami még
nem jelentene (mandéverek korlatozasat okozd) fizikai akaddlyt. A gyalogos fellleteknél
vildgosabb és egyben nemesebb anyagok beépitése lehetséges; a kamionok esetén szamolni
kell az elkoszolédassal, igy sotétsziirkés és mattabb anyagok kivalasztasa célszerd.
Meggondolandd, hogy az igényes térburkolatra a parkoléallasok jeldlése a ,festett” burkolati
jel helyett eltérg szin( térk6vel (sarok- és végszakaszokra redukaltan) térténjen.
Meggondolandd, hogy a gyep és a kézlekedési felliletek elvalasztasat célszer( lenne fizikai
objektumokkal hangsulyozni (pl. alacsony fakorlatok, cserjék, sovényszakaszok). A
keréknyomokkal megsebzett gyep az egyenetlen, saros foldfelileteknek ad teret.

A csapadékviz-gazddlkodasban az es6kert rendszer alkalmazasa lenne korszer( (a tetékrdl és
kozlekedés nagy fellileteirél 6sszegydl6 vizre, alapvetéen a gyengébb esGkre gondolva — , kék
infrastruktura”).

A fentiek figyelembevételével javaslom a terv tovabbi atgondoldsat, valamint a tajképi illeszkedés,

hatdrozottabb novénytakards szempontjabdl atdolgozasat.

Ajtay Szilard

kozlekedésmérnok

2022. majus 4.



BIATORBAGY Vdros Féépitésze
2051 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
Iktatészam: MF/21/49/2022 Ugyintézd:Elek Zsolt / Rumi Imre
Téargy:Tervtanacs

Biatorbagy Varoshelyi épitészeti - miiszaki Tervtanacsa
17/2022. szamuallasfoglalasa

Tervtanacs neve: Biatorbagy Varos helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

Székhelye: 2051 Biatorb4gy, Baross Gabor utca 2/A.

Térgyalas helye: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

Térgyalas ideje: 2022. majus 05.

Terv targya: Raktarépiilet és iroda

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Budaorsi u. 7728/2 hrsz.

Helyrajzi szdm: HRSZ: 7728/2

Tervezo: Sebestyén Imre

Kérelmezo: Sebestyén Imre

Tervtanécsi tagok: Schenk Attila, Ajtay Szilard, Major Gyorgy DLA,Rumi Imre (elnok)
A Tervtanacs hatarozatképes,

Opponens: Ajtay Szilard

Tervtandcsi allasfoglalas:

Tervtanacs a targyi ingatlanra tervezett iroda- és raktarépiilet terveit megtargyalta, az opponensi véleményt
elfogadta. A tervtanacs a benyujtott terveket engedélyezésre ajanlja az alabbi feltételekkel:

A homlokzatot tagold parkanyelemek a falfeliiletekhez képest kontrasztosabb szinképzéssel alakitandok.

A telek az épiilet takarasat biztosité magas, erételjes, intenziv zoldfeliilettel telepitendd.

A tervtanacs megfontolasra javasolja a tervezé szamara az opponensi véleményben megfogalmazottakat, a
bejarat folotti tomegelem visszametszését.

Az épiilet megvaldsitasa €s kornyezetrendezése soran Biatorbagy Varos Telepiilésképi Arculati
Kézikonyvében (TAK) €s Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabdlyairdl szolé 21/2018
(X.26.) rendeletében (BTKR) foglaltakat fokozott figyelemmel kell betartani.

Szakmai indokolas:
A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrdl szolo 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet

értékelési szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl szélo 21/2018.
(X.26.) Onkormanyzati rendeletalapjan a benyujtott épitészeti-miiszaki dokumentacié telepiilésképi
szempontbo6l megfelel az épitészeti mindség, a szakmai igényesség kivetelményeinek.

A tovabbtervezés és a kivitelezés soran a zoldfeliiletek fejlesztésével a kornyezeti adottsagokhoz és a
telepiilésképi célokhoz alkalmazkodd varosépitészeti értékeket magaban hordozé alkotds megvaldsitasara kell
torekedni. A telek teriiletét €s a tervezett épiilet kozvetlen kornyezetét kertépitészeti terv alapjan kell
kialakitani.

Biatorbagy, 2022. m4j
Rumi Imre,
a tervtanacs elnoke
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