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Tisztelt Képviseld-testiilet!

A FENY Alkotémiihelyek Kft. képviseletében Gal Robert épitészmémdk ligyvezetd az elbterjesztéshez
csatolt beadvannyal kereste meg Onkormanyzatunkat.

A tervezett beruhdzéds elbzetes terveinek bemutatasara a Telepiilésfejlesztési, Kornyezetvédelmi és
Mezdgazdasagi Bizottsdg, valamint a Képvisel6-testiilet iilésén keriil sor.

A véglegesitett tervdokumentéciét a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 9/2018. (IV. 27.) énkormanyzati
rendelet alapjan a telepiilési foépitész szakmailag véleményezni fogja, igy jelen dontésnek kozvetlen
Jjoghatasa nincsen, csak a kérelmezbk és a tervez$ kivanja azt elzetesen ismertetni a Képviselo-

testiilettel.

Kérem Onoket a tdjékoztatoban leirtak és a bemutatott tervek alapjan az aldbbi hatarozati javaslat
elfogadasara.

Hatarozati javaslat
«o0f2025. (X, 29.) sz. 6nkormanyzati hatarozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete megtargyalta a Fé§ it 71. sz.
alatti ingatlanra tervezett beruhazissal kapcsolatos elGterjesztést és — a Telepiilésfejlesztési,
Kdrnyezetvédelmi és Mezégazdasagi Bizottsag .../2025. (X. 27.) sz. hatarozatat figyelembe véve —
ugy dint, hogy a beruhizas megvalositasat elviekben timogatja, az ellen nem emel kifogast.

Hataridd: folyamatos
Felel6s: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester
Kapjak: kérelmez6, miiszaki csoportvezetd,

Alsénémedi, 2025. oktéber 17. ,}f, / N\

Dr. Fiiske Zoltén
polgarmester

Az elGterjesztés torvényes:
Ng}%ﬁﬁ bolya
[iégyzs
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Kiss Béla és Szarka Eszter felkereste tervez§ irodankat, hogy a Fé dton elhelyezkedd telkiikre
(jelenleg hentes) tegylink egy koncepciondlis javaslatot egy 0j épiilet beruhdzdssal

kapcsolatban.

Eszter és Béla konkrét elképzelés nélkil jott el hozzam, nagy nyitottsdggal tobb ordn 4t
beszélgettlink err6l a teriiletrl és a lehet8ségekrdl, még mielétt véllalkoztam volna

csapatommal erre a tervezési feladatra.

Szadmos ingatlan beruhdzéi beszélgetésen estem &t az elmdlt években, ahol sokszor azt
tapasztaltam, hogy a beruhazd szinte mindig a teriiletbdl torténd maximum kisajtolaséra
torekedett (maximalis beépités, maximumon minden mutatd). Persze gazdasigossagi
szempontokat figyelembe véve érthet§ ez a szemlélet, de épitész tervez6ként mindig nagyra
értékeljiik az olyan beruhazdkat, akiknek fontos szempont az is, hogy szépet, j6t hozzon létre
a kdzdsségének Ugy, hogy ezzel az § beépitett teriilete egyébként csikken. Amikor ezt a
szemléletet tapasztaltam Eszternél és Bélanal, j6 szivvel véllalkoztam arra a feladatra, hogy
kdzdsen induljunk el egy Gton, aminek sordn Alsénémedi telepiilés kézpontjaba terveziink egy
Uj kozépiiletet.

Sokan ismeritek az iskoldra készitett terviinket. Taldn emlékeztek miként sziiletett ott a
koncepcid terv. A tervezés sordn szamos szempontot figyelembe véve igyekeztiink egy
értelmes, hosszu tdvl, alaposan dtgondolt javaslatot tenni. Azért emlegetem ezt fel, mert
nagyon hasonld Iégkérben szilletett erre a f6 (ti telekre is a koncepcié terviink. Alaposan
attanulmdnyoztuk erre az ovezetre vonatkozéan a HESZ-t (Alsénémedi Helyi Epitési
Szabdlyzatdt) és a Telepiilésképi rendeletet. Kijelenthetem, hogy az &ltalunk készitett
koncepcio terv ezekkel teljes mértékben 6sszhangban szliletett, ezen elGirdsoknak megfelel.

Vegyes rendeltetésii 6vezetrdl van sz6 (Vt-2), ami teljesen érthetd és szokvanyos is, mivel egy
telepiilés kdzpontjdrdl van szé. Ebben az Gvezetben a laké rendeltetésen kiviil elhelyezhetd:
igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgdltatd, vendégldtd, szdllds, szdérakoztats, hitéleti,
nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, kulturdlis, sport, melléképiilet. {pontos HESZ
paragrafus a mellékletben)

A fentiekkel 6sszhangban egy vegyes rendeltetés(i épiiletre tettiink javaslatot. Ebben az
épliletben a foldszinten vendéglatd helyek, Uzletek, egyéb szolgdltaték kapnanak helyet, az
emelet egyik felében kiadhaté iroddk, mdsik felében pedig egy mini panzié keriilne
elhelyezésre. A telek hatsé csendesebb részén kettd lakas kerlilne elhelyezésre.

Konkretizdlva a fentieket: Ugy gondoljuk, hogy Alsénémedin kevés az dj és j6 mingségi
kiadhaté Uizlet, szolgaltatd, iroda, illetve egy éjszakdra is kiadhaté szdllds teriilet. A F8 dton
[évé kiadhatd lizletek nagyrészt kireged6, korszer(tlen épiiletekben miikédnek. A beruhazés,



amiben gondolkozunk egy j6v6be mutatd, hossz( tavi projekt, ami magas szinvonalt tereket
kinal a leend6 bérlGknek és a némedi lakossdgnak, akik ezt haszndlni fogjak.

Funkcidk felsorolds szintjén, amik esziinkbe jutottak: féldszinten F§ Ut felé egy teraszos-
tornacos vendégldtd (az egészséghdzzal azonosan z8ld névényzeti elStérrel), foldszinten akar
pékség, delikdt, virdgos, drogéria, papirbolt, ajandékbolt, kdvézé, borozd, pizzazd,
palacsintdzd, fodrdsz, kozmetikus, kérmés, butik, masszdzs sth. Az emeleten iroddk kisebb
helyi véllalkozéknak, inkubdtor jellegii iroda tér akér kezdd véllalkozéknak, maganorvosi
rendel6, magan fogorvos, ligyvédi iroda, mérnék iroda sth. Az emeleten egy kisehb teriileten
éjszakdra is kiadhat6 panzid jelleg(i funkcidban is gondolkozunk. Ez azért merllt fel, mert
Alsénémedin nincs egy j6 szinvonall szalldsépiilet. Legyen szé a Betyarban egy eskiivérél, egy
nagy csalddi eseményre tavolrdl érkezd vendéget sem lehet sokszor elszalldsolni. Ezért meriilt
fel 3-4 db 2 f6s j6 mindség(i szdlloda jellegli szoba (fiirdével) kialakitdsa. Tisztdban vagyunk
azzal, hogy sokakbdl ez ellenérzéseket vélthat ki, de fontos kiemelnem, hogy nem
munkasszallasrél van sz6, hanem egy hidnyp6tld jellegli egy éjszakdra is kiadhatd j6 szinvonald
mini panzioral.

Két szintes, dsszesen egy 700-800 négyzetméter hasznos teriilet(i épiilet volumenrél lenne
5z0. Az 1834 négyzetméteres telken a 45 %-os beépithetdség a megengedett, ehhez képest
28%-0s beépitésig mentlink el, annak érdekében, hogy a telek belsejében jelentds
zéldteriiletet és a sziikséges parkold szamokat ki tudjuk alakitani, illetve ezek mellett fontos
gesztusnak lattuk teleplilésképileg, hogy az épiiletet hatra huzzuk és az egészséghdzhoz
hasonldan itt is egy zold el6tér alakuljon ki.

Egy szinvonalas magdnberuhdzdsrdl van szd, de emellett ez a beruhdzés a kdzos telepiilésiink
kézpontjat is érinti. Ugy gondolom nagyfokU aldzattal viszonyultunk beruhdzéi és tervezéi
oldalrdl is a teriilethez, éppen ezért fontosnak lattuk azt is, hogy a Polgdrmester urat és a
Képvisel§ testiiletet is el6zetesen tdjékoztassuk a szdndékunkrdl, mielStt az engedélyezési
terveket elkészitenénk, illetve miel6tt a hivatalos Telepilésképi Véleményezési eljarast
lefolytatnank.

A koncepcid tervet 6rémmel bemutatjuk a képviseld testiileti ilésen, de fontosnak ldttam,
hogy egy 6sszefoglaldt eldzetesen elkiildjek. Végezetiil le szeretném irni, hogy Alsénémedi
lakosként nagy drém latni a telepiilés kdzpont fejldését, az egészséghdzon at a F§ Ut jelentds
megszépiilését, hamarosan a disztér valdra valdsat. Tudom, hogy az énkormanyzat a sajit
ingatlanjain is nagy gondossdggal fog eljarni az (j épiileteket illetéen. Emellett lidvozélends
példdnak tekintem azokat a magédnberuhazéi fejlesztéseket, amiktél a telepiiléskdzpont
szolgaltatasi szinvonala egyértelmden javulni fog.

Tisztelettel és lidvozlettel:
Gdl Robert
épitészmerndk, ligyvezetd

Alsénémedi, 2025.10.13.



Melléklet (Alsénémedi Helyi Epitési Szabalyzatabdl kimdsolva)

HESZ 33. § (1) Az épitési bvezetbe Alsénémedi térténelmileg
kialakult, halmazos beépitési karakterét 6rzé, jellemzGen
oldalhataron allé beépitési médu, vegyes funkcidju telkei tartoznak.
A Vt jell épitési dvezetekben a lakd rendeltetésen kiviil f6
rendeltetésként:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, szallas,

c) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli hasznélat az
elsGdleges egyéb kdzdsségi szérakoztato,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocialis,

e) kulturdlis, kozosségi szdrakoztatd,

f) sport

g) A Vt-1 és a Vt-2 jel(i épitési Gvezetben melléképiilet, gépkocsi
tdrold, pajta, tarold épiilet az 1 melléklet 1.3. tdbldzatdban
meghatdarozott épitési paraméterek betartasaval.



