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Kereskedelmi épiilet

telepitési tanulmanyterv és beépitési tanulmanyterv
A 2023, mdjus 24-¢én targyalt terv tovibbdolgoisa.

Megbizg:  Szalka *96 Kft. megrendels
4211 Ebes, Forris u. 2.

Tervezék:  Vajcsik Dénes (F-10-0236), Fabian Gabor DLA (E-074814) - Arkt épitész stidié kft.
3300 Eger, [j u. 27/a.
Készeghy Abel (TT-09-0655) KészeghyArt Bt.
4029 Debrecen, Kigyd u. 42.

A jelenlévd Tervtanicsi tagok szdma 5 6 (Kacsé Janos, Szabé Laszlo, Visnyei Gyorgyi, Wolf Beita,
Cséfalvay Gyula), a Tervtanics hatirozatképes.

Jelenlévd meghivottak: Fajesak Dénes tetvezd, Punyi Imre Virosi Urbanisztikai, Klima- és
Koérnyezetvédelmi Bizottsag elndkének meghizasabol, Juhdsz Péter féosztilyvezet, Heves Varmegyei
Korményhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztily, mint épitéshatosig, Szajlai Olimpia féépitészi
csoport munkatarsa

A tervezd elmondta, hogy a szabilyozis nyitva hagyta a tervezési teriilet sorsat, 6 a szakmaval és a
varossal egyiitt szerette volna kitaldlni a tervezési programot. Egy vegyes funkcidja épiilet
elhelyezésében gondolkodtak, az alsé szinten €lelmiszeriizlet, a felsd szinten lakasok elhelyezésével - ezt
a tervilket a majus 24-én megtartott helyi tetrvtanacs véleményezte, de az épiilet léptéke miatt a tetv az
otszAgos tervtanics hataskorébe tartozott. Az orszigos tervtanics a beruhizis léptékét tamogatta, de
nem volt egyértelmil illisfoglalisa artdl, hogy kell-e ide lakdfunkeid. Az épittetd a lakdsok Iétesitésée
elvetette.

A tetvezési terillet épitészetileg sokféle. Egy olyan épiiletet akartak lehelyezni, aminek 4 homlokzata
van, mert kozéptivon a Szeszfézde utcai épiletek bontisit is elképzelhetének tartjak.
A személyforgalmat a Deik Ferenc utca felél vezetik be. Az intermodalis csomépont teriiletéhez
csatolandé telekrészen a csomépont megvaldsuldsiig felszini parkoldk létesiilnek. A térszin alatt
cca. 120 patkol6hely 1étesiil. Az épiiletet fedett-nyitott térrel teszik korbejirhatéva, nem szeretnének egy
fém doboz kereskedelmi épiiletet, hanem egy mindségi kozépilet megvalositisa a cél. Az épiilet
eléregyartott beton szerkezetekbdl tervezett. A gépészeti elemek egy a kubatiriba besiillyesztett
udvarba keriilnek, nem jelennek meg kiiltéri egységek.

A kérdések feltevése sorin elhangzott megallapitisok — a telepitési tanulmanyterv kapcsdn:

— Jelenleg a telepitési tanulminyterv egyes témakoroket nem fejt ki kellSen, nem tesz fel kérdéseket és
nem ad ra vilaszokat. A tervezd elmondisa szerint a szabalyozdsban a meglévé Gvezeti rendszerbe
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illeszkedé Svezetet jeldlnek ki, Gjat nem hoznak létre. A HESZ-ben a tagok nem taldltak ilyen
Ovezetet. Ez tisztazandd. Az utiigyi hatdsaggal a tervezdk egyeztettek, a kamionforgalmat a
Szeszfézde utea feldl zsakutcds rendszerben oldjdk meg, a kerékparutat pedig at kell épiteni. Ezekkel
a részletekkel a telepitési tanulmdnytervet ki kellene béviteni, hogy érdemben alapja lehessen egy
késobbi telepiilésrendezési szerz6désnek.

Nem indokolt az épitési hely kijelolés az északi telekhatirnil. Zavarja a kamionforgalmat, csokkenti a
zoldfelilletet. A tizfaltakarisra a fligg6leges zoldfal jobb megoldas.

Az intermodilis csomdpont helyén ideiglenesen tetvezett parkolot is fasitani kell. Ha megszintetésre
keriil a késSbbiekben, a fik potlasardl gondoskodni kell. Ehbez Jehet, hogy az épiilet telkén nagyobb,
25-30 %-os zoldfeliilet kellene, de ezt a tervezdk nem tudjak biztositani. Segithet, ha az északi épitési
hely megsziintetésével ott zoldfeliletet alakitanak ki. A tervezok arra torekedtek, hogy az ideiglenes
id6&szakra egy varosépitészeti szempontbol jobb eredményt adé megoldast adjanak. Az ntermodalis
csomépont épitési engedéllyel bir, a parkoléra csak egy ideiglenes engedély lesz kiadhatd, igy nem
lesz szamonkérhetd, ha azt megszintetik.

A telepitési tanulmanyterv nem kerult ismertetésre, a telepiiléstervezo nincs jelen, hogy a kérdéseket
megvalaszolja. Ismeti-e a tervezd az intermodalis csomoépont koribbi tervanyagait és a multkori
tervtandcs jegyzdkonyvét? Akkor sok minden elhangzott, a telepitési tanulmanyterv azokra mégsem
ad vilaszt. Széban sok mindent lehet egyeztetni, de a dolgok akkor dolnek el, amikor papiron
felszerkesztve megvizsgilijzk a kozlekedést helyszinrajzon utkeresztszelvényben. Nem csak a
kozlekedési hat6sag, de a katasztrofavédelem is érintett. Osszetettebb a probléma. A kerékpirtiroldk
helykijelclése még nem tortént meg.

Alaposabb vizsgilat szilkséges a telepitési tanulminytervhez. A témb tulajdonvizsgalata hiinyzik.
Azonos tulajdonban 1évé ingatlanokat érintd szabilyozisi vonalakat még most is van lehetdség
modositani, korrigalni.

A SzeszfGzde utca déli oldalin két helyi védelemre javasolt épiilet van, ami a 9,5 m épiiletmagassagot
nem lépi tdl, de a jelenlegi szabilyozas az utca északi oldalihoz igazodva 12,5 m-es épiiletmagassagot
szabilyoz. Célszerll lenne az egész témbben egységesen 9,5 m épiiletmagassigot szabilyozni.
Javasoljuk, hogy a telepitési tanulmanyterv indokolja meg, hogy miért tartja fenn a 12,5 m-es
épiiletmagassagot a Szeszfézde utca déli oldalin.

A Raktir utca melletti tomboét is szabalyozni kell, nem lehet minden paraméter kialakult, nem igy
akarjuk ezt az dllapotot megdrizni. Nem lehet ilyen szinten a ,kialakult” kategoriat hasznalni,
valamilyen szabilyozasi javaslatnak ide is sziletnie kell.

Felvet5d6tt, hogy a Vasit u. — Dedk F. u. saroknal a telekhatirra keriil 4t a kerékpanit nyomvonala.
A kerékpirat igy kozvetlenil a tervezett épiilet sarkan fordul, nincs elokert, és ez balesetveszélyes.
A terv részleteit megvizsgilva a Tervtanacs arra kéri a telepilléstervezét, hogy az akut
forgalomtechnikai problémakat, mint pl. a Deidk F. u, - Vasit u. keresztez6désénél az épiilet
kozelsége miatt hogyan lehet kezelni a kerékpirutat, célszeril lenne részletrajzon bemutatni, hogy
biztositott a fordulé sugir, belithaté az éles kanyar, illetve a Raktar u. felgli csatlakozisokat is
részletesebb helyszinrajzon bemutatni.

A felszini parkoldk a telken belil elhelyezni sziikséges gépkocsiszamon feliili tobblet parkoldk.
- A szabalyozasi vonal mentén ki kell alakitani a telket.

Az épiilet alapteriilete nagyobb lett a koribbi viltozathoz képest. Tulajdonosvaltis is tortént.
A kézlekedés kardinilis dolog. Kérdéses, hogy az druforgalom akusztikailag és latvany
szempontjabdl hogy fog hatni a Szeszf6zde utcai ingatlanokra. A szomszédsig meg tud akasztani,
vagy akar el is lehetetleniteni egy beruhazast, ezért czeket érdemes j6 eléte megtervezni.
A buszpélyaudvar kettészakitisa az 4j intermodilis csomépont létrehozasaval nem biztos, hogy
megfelel6 megoldis lesz a viros életében, ezzel majd a virostervezOknek kell foglalkozniuk. Amivel
jelen tetv kapcsin a tervezoknek foglalkozniuk kell, az a zoldfeliilet. Ahova most ideiglenes patkol6t
terveznek, ott zoldfelilette kellene javaslatot adni, ez oldani azt a szituiciét, hogy itt egy nagy
alapteriilet lepény épiiletrdl beszéliink. Az elaprézédott szomszédos beépitésekhez képest ez egy 1j
szituaci6t, Uj felfogast jelenit meg.



3

A telepitési tanulmanyterv nem elég részletes, alapvetSen hiinyos, ellentmondasokat is tartalmaz a
beépitési tervvel (pl. Vt/Vk ovezetek 20/15 % zoldfelilet, épitési hely/zoldfelilet ugyanazon a
helyen, és tovibbi technikai problémak stb.) Ezeket korrigalni kell, és csak a megfelelGen javitott
tervet javasolt a Kozgyllés szakbizottsiga elé vinni elvi allasfoglalis kérésre.

A telekhatirra kitolt épiiletsarok (épitési hely) bantja a szemet, kérdéses, hogy mi indokolja, hogy igy
rafeszil a telekhatirra az épilet. A tervezd ezt nem tartja problémasnak, gy gondolja, hogy az
épiilet egy térbeli elem, ami a varosszovetben keriil elhelyezésre, a telken vald helye jogi, épitésiigyl
szempontho] érdekes. Szerinte jobb megoldas, mint a koribbi tervvaltozatok, ahol sarokatfordulisal
fesziiltek ra a telekhatarra az éptiletek. A f6épitész szetint azonban a jardak burkolt felillete ki fogja
tajzolni a telekhatitt és ki fog jonni, hogy van a satkon egy Osszefesziilés, egy pontbdl kiindul egy
szétnyilé zoldfelillet, és a jarda ezt a zoldfeliletet fogja megkeriilni.

- Az egyesitett eljirasban a szabilyozasi tervnek is el kell késziilnie. Annak is vannak kételezben elbirt

munkarészei, nem érthetd, ez miért nem készilt el Sok minden, ami kérdésként meriil fel,
problémaként jelentkezik, mar most tisztizhaté lenne.

Az el6z8 tervtanicson elég sok felvetés hangzott el, amivel kapcsolatban nem tortént semmi
valtoztatds. A terilet beépitési elézményeinek megismeréséhez tovabbi térképeket a tervezdk
rendelkezésére bocsat 2 tagként részt vevo telepiiléstervezo.

A kérdések feltevése sordn elhangzott megdllapitisok — az épiilet kapcsin:

A kilsé mozgolépesS indoka, hogy nem akartak a tervezGk még egy zart teret, egy Uvegfalat
létrehozni a Dedk Ferenc utca felSl. A pinceszint hé- és fiistelvezetése is innen megoldott.

A tetd a tartoszerkezet miatt nem terhelhetd, igy azon extenziv zoldtetS létesitését nem tervezik.
Igy tudjik elkeriilni, hogy kozbensé letimasztasok valjanak sziikségessé.

Attika létesitését nem tervezik, de a tetdn sikban elhelyezett napelemek lesznek — vagy egyaltalin
nem lesznek. Amennyiben mégis dontve keriilnek elhelyezésre, és nincs attika, akkor az utca feldl a
napelemek litszédni fognak. A tetSfeliilet is elég nagy ahhoz, hogy a lejtés valahol megjelenjen. A
tervezd elmondisa szetint a belsd oldalon tobb sotban szivjak el a tet6rél a vizet, kicsi lejtések
lesznek.

Az épilet 4 egyenranpgii homlokzattal lett megilmodva. 4 4drkddsor van, mindegyik mAis-mas
funkciéval. Az északd oldali arkddsor indoka a gazdasigi betoltés, illetve a késGbbiekben, ha kitisztul
a tomb, ez is teljes értékidl homlokzatta tud vilni. Egyelére onnan semmilyen gyalogos forgalom nem
fog jonni, tényleges hasznilati értéke ennek az itmenet térnek még nem lesz, ez egy tartalék a
késobbiekre.

Az orszAgos tervtanics, bar megosztotta St, timogatta a lakofunkciot, de nem ebben a formiban.
Azzal, hogy lekerilt a lakéfunkcié az épiletrdl, megszint az épillet 0-24 4rdig terjedd
funkcionalitisa, ami a koribbinak egyértelmiien az erSssége volt. A tervezd bizik benne, hogy nem
all fenn a sz16mosodés veszélye, megfelels tizemeltetés esetén nem okozhat problémat az éjszakai
idGszakra torténd bezaras.

A nyugati homlokzathoz kézel esik a két nyitott mozgdjarda, esd, szél esetén ez problémas lehet.

Az épiilet akadalymentessége biztositott.

A telekre valé szabad bejutis megakadilyozisit novényzettel oldjak meg, a telek nem lesz
korbekeritve.

Az elhangzott tovibbi észrevételek, vélemények:

Volt, akinek a koribbi tervvaltozat a maga plusz funkcidjaval, a lepény épiiletrész kimozditasival
jobban tetszett. Az épiilet 6nmagiban j6, de nem ide vald.
Az alaprajz 6l szetvezett. A korbefuté passzizs a kozteriilet és a maganteriilet kozott egy dtmenetet

képez. Ennek a Deik Ferenc utca felé esé része funkcionilisan indokolt. A misik vége szintén.
A kettSt Osszekotd (északi és déli) passzazsnal nem torténik semmi a varos és a varoslakok
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kapcsolatit tekintve. Torténetileg az drkid egy tzletekkel tagolt terilet. Itt, aki oda megy, litvinyként
a kivilagitott 4ruhdz rubdségét szemlélheti, ez nem elegends egy f6 litvinynak. Epitészetileg ez
szép, rendezett, fegyelmezett megoldds a ritmusaval, a hasonlé értékd homlokzataival. Jé gondolat,
hogy egyenrangiiak a homlokzatok minden irinyba, ha egy épilet maga koré tudja rendezni a
varosszovetet, akkor hosszd tivon ez egyenrangl szituacidkat alakithat ki. De ezen a helyen ez egy
veszélyes dolog. Az északi passzizs veszélye a szlomosodés, az ellenSrizhetetlenség, a déli oldalé
silyosabb — a parazita épiletképzbdés veszélyét hordozza magiban (pl. Domus épiilete).
Az intermodilis csomépont szinte igényli, hogy legyenek apré kis kiegészité funkcidk, amik betoltik
a passzazs déli sorat.

— Azzal, hogy a funkci6 csdkkent, az épiilet letisztult. A sarok koribban is firtatva volt. Nem a Dedk
Fetenc utcardl van a fGbejarat, ott a kijarat van. Lehet, hogy a sarkon kellene a fébejaratnak lennie.

— A mozgdjirda nyitottsiga, helye tobb kritikat kapott. Koézlekedésbiztonsigi szempontbdl is
valamilyen védelmet biztositani kellene neki az idGjaras ellen. Kicsit északabbra tolva nem szikitené
le a kijarat elott teret.

— A bejaratnal jogos az arkadsor szélessége, de egyéb helyeken mélységében vissza lehetne hizni.
Erdemes meggondolni, hogy a sarok/bejarati pontot épitészetileg kihangstilyozom-e. Meg lehetne
mozgatni az épiletet és az embereket célirainyosan a bejaratok iranyaba terelni. Ugyanez igaz a
zoldteriiletre. A bejirati résznél javasolt rifuttatni az épiiletre a burkolt feliiletet.

— Az épiilet és a telekhatar kozott haromszog alaki tenilet nem elSkert, hanem az is épitési hely, csak
az épilet beljebb van hiizva. A szabilyozisi javaslat azonban téglalap alak( épitési helyet jelol ki
A szabalyozisban vagy meg kell hatirozni a beépités modjat els- oldal és hatsékerttel és akkor az
épitési hely kiszerkeszthets, vagy a szabalyozasi terven be kell rajzolni az épitési helyet. Ez utobbi
esetben mindegy, milyen alakzat marad koriilGtte, az nem elékerti definicid.

— Az épiilet lathat6an beszorult a telekre. Az el6z6 koncepcid szerinti raszterosztisba visszaugorva sok
problémat fel lehetne oldani.

— A bels6 fodém sikjat javasolt lecskkenteni, és akkor lehetne tartani az attika nélkili megjelenést ugy,
hogy a kézbensS hészigetelt mezs lejjebb van sillyesztve, és tartalék képzbdik a késobbi, még nem
tervezett gépészet elhelyezésére. Egy ennyire kristalytiszta fédémfelilet felesleges kockazatot jelent,
ha nagyobb a lejtés, mar latszodhat, és akkor a tiszta éplletet elrontja egy nem vart miiszaki
megoldas.

— A 4 4rkidsor differenciilisa fontos, meg kell hatirozni, hogy akamak ezek a terek miik6dni.

A Tervtanics 5 igen, 0 nem, 0 tattézkodis szavazattal az alibbi tervtanacsi allasfoglalist fogalmazta
meg:

| 4/2023.(VIIL.16.) sz. Tervtanicsi allisfoglalis |

A Tervtanacs az épitési tevékenységet megvaldsitisra ajanlja.

Indokolas
A telepiilésrendezési és az épitészeti-milszaki tervtanicsokrdl szdlé 252/2006.(X11.7.) Korm. rendelet
15.§ (2) és 16.§ (2) bekezdése alapjan a beépitési terv
a) az épitészeti mindség, szakmai igényesség, ezen beliil killonosen:
aa) a telepités, telepiilésképbe val6 illeszkedésnek megfelel
ab) az esztétikus megjelenésnek megfelel
ac) a kedvezd telepuléskepi és telepilésszerkezeti hatasok, tovibbd a megfelel6 rilatis és
litvanyvédelem kovetelményének kotrekcidkat kbvetGen megfelel
b) a telepiilésképi rendeletben foglalt kovetelményeknek és az ezt megalapozd, a telepiilésképi arculati
kézikonyvben foglalt megallapitasoknak, ajanlascknak megfelel



Osszefoglalé ajanlas

A telepitési tanulminyterv tartalmilag nagyon szilikos, nem ad vilaszokat, ezért ki kell béviteni.
Erre irAnymutatist ad a rd vonatkozd orszigos jogszabily, valamint a jelen és a korabbi
tervtandcs jegyz6konyve. Ha a sziikséges potlasok megtorténnek, akkor alkalmass4 valhat arra,
hogy az illetékes szakbizottsag elé terjeszthetd legyen.

Az épiilet tervének orszagos tervtanicsi targyaldsat kovetGen a bervhdzasi program
egyszeniisodott, a lakofunkcié megsziint, az épiilet megjelenésének ez jot tett. A Tervtanicsot
tovibbra is bizonytalansagban tattja az atkadsorok mikodése, tovabbra is virja a valaszt arra,
hogy milyen funkciok keriiljenek rajuk. Pozitiv itanyba valtoztatnd a tervet, ha a f8bejarat
valamilyen médon kijel5lésre keriine, plL. 1-1 pillér elhagyasaval. Egy ilyen szigora ritmikus
épiiletben 1-1 hidtus kiemelt jellé tudna valni. A mozgéjarda elhelyezése, miikddtetése szamos
kérdést vet fel, ennek atgondolasat kérjiik, javasoljuk belsd térben valo elhelyezését. Varhatoan
a Dedk Ferenc utcai homlokzatra aktivan ki fog hatni a javaslatok atvezetése. Javasolt az épiilet
tagolisa - egy ennyire hosszu épiilet esetében egy finom tagolids sokat tud lenditeni annak
amugy érthetd monotonitasan, szigorisigin. A fiittt fodém lejjebb ugrasztisit javasoljuk,
tiszteletben tartva a korbefutd sik attika kiképzését, mert ez késdbbi iizemeltetési
szempontokbdl fontos, ill. a gépészeti egységeket jol el tudna takarni.

Az épitészeti érvelés, hogy az épiilet kellen karakteres ahhoz, hogy az épitett kdrnyezetét
befolyasolja, elfogadhatd, értheté, mindazonaltal a Tervtanicsnak koételessége felhivni a
figyelmet az atmeneti dllapotok helyzetére, az északi arkidsor a szlomodsddés, a déli a parazita
épiiletképzddés veszélyét hordozza magaban.

A Tetvtanics az épiiletet timogatja, a felsorolt médositasokkal engedélyezésre javasolja.
A Tervtanics a végleges tervet kéri a F6épitésznek bemutatni.

Ez a jegyzSkonyv kivonat egyiitt kezelendd a 2023. majus 24-i tervtanacsi tlésrSl készilt 5404-8/2023.
iktatoszamu jegyzokonyvvel.

Eger, 2023. augusztus 22.

Kapjik: )

1. Arkt épitész stadid kit. tervezd, 3300 Eger, Ij u. 27/A.

2. Koszeghy Abel, KészeghyArt Bt., 4029 Debrecen, Kigyo u. 42.
3. Kerekes Ferenc, Szilka *96 Kft., 4211 Ebes, Forris u. 2.
4

Kovics-Csatlds Tamas, a tervezési teriilet dnkormanyzati képviseldje



