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ESZAKI TELEK

telek tertlete:
beépitett terulet:

terepszint alatti beéités:

zoldfelulet:

zo6ldtetd 40-80 cm:
zoldfeluleti mutato:
brutté szintterilet:
szinttertleti mutato:
éplletmagassag:
lakasszam:
teremgarazs:
felszini parkol6:

DELI TELEK

telek terllete:
beépitett terulet:

6540 m2
1960 m2 30% < 50%
2158 m2 33% <75%

2587 m2 zoldfelulet:

843 m2 z6ldteté 40-80 cm:
0,45> 0,15 zoldfellleti mutato:
11555 m2 brutté szinttertlet:
1,41<2,0 szintteruleti mutaté:
945m <95m épuletmagasséag:
76 db lakasszam:

77 fh Gzlet:

8 db teremgarazs:

felszini parkol6:

terepszint alatti beépités:

3384 m2

1108 m2 32,7% < 50%
1271 m2 37,6% < 75%
1798 m2

320 m2

0,57 >0,15

3673 m2

0,78 <2,00

8,50m <95m

32db

2 db

35 fth

8 db

" HELYSZINRAJZ

munka:

Tobblakasos lakéépliletek epitése
Biatorbagy, Nimrdd utca hrsz 8602

rajzszam:

datum:

2022.02.
épittet6: tervezo: s lépték:
F.Lengyel Judit E 13-0677 m=1:500)
IKO INVEST HUNGARY KFT: 2030 Erd, Szénégetd utca 3.
2051 Biatorbagy, Szabadsag ut 39. T: +36/30 242 5039 tervfajta:
email: f.lengyeljudit@gmail.com VAZLATTERV
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4,30

17,86

4,05

26,21

ESZAKI EPULET

16,29

4,91

21,21

)[.
5 1,50ﬂL

22,71

5,00

DELI EPULET

KEREKPARUT

NYUGATI HOMLOKZATOK

HOMLOKZATOK
munki
Tobblakasos lakééplletek épitése '
Biatorbagy, Nimréd utca hrsz 8602 dam;
2022.02.
épittetd: Lo leptek:
F.Lengyel Judit E 13-0677 m=1:200
IKO INVEST HUNGARY KFT: 2030 Erd, Szénégetd utca 3. )
2051 Biatorbagy, Szabadsag ut 39. T: +36/30 242 5039 terviajta:
email: f.lengyeljudit@gmail.com VAZLATTERV
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Opponencia

a Biatorbagy, Nimréd utca (hrsz.: 8602) terilletre tervezett tobblakasos lakdépiletek beépitési
vazlattervéhez. Tervez6: F. Lengyel Judit

Davidok és Goliatok (értse mindenki, ahogy akarja)

Mult szombaton ragyogo napsutésben érkeztem Biatorbagyra, hogy megtekintsem a Szarvasugras néven
szamontartott teriletet. Mindig lenyiligdz a Viadukt alatt athaladva az |haros felé nyilo latvany, a tagolt taj
szépsége. Kulonos izgalommal toltott el, hogy az utvonaltervezd ilyen nevi utcakat igert: Nirmod,
Csodaszarvas. Es j6tt a ddbbenet: az 1-2 szintes, maximum 4 lakasos épiiletekkel szemben, a lakéutca
masik oldalan 15-20-szoros épiiletkubattrak késziilnek. Epiiletenként 40 lakassal. (8sszesen 200 lakas)

Ennek a szérianak folytatasa, lezarasa lenne az opponalando tervben abrazolt lakéterlleti fejlesztés.

A telek hatalmas, az ismertetés emlitést tesz a megosztasarol, bar a beépités, latvany szempontjabdl ez
teliesen lényegtelen.

A terllet varosszerkezetileg kettds szerepben van:
1.) Budapest-Balaton kerékparuton érkezéknek a varos ,kapuja”
2.) Biatorbagy kozponti tertletei felél viszont a véros ,széle-vége”, ahonnan erdei utak indulnak a
hegyek kozé a kirdndulok részére

Tajolas-kilatas szempontjabol is erds a kontraszt az észak-déli tengelyen:
1.) Délilejt6 a panorama, a zold irdanyaba
2.) Az északi oldalon a vasut, mogotte az Ipari Park.

Milyen szandékai lehettek a varostervezének, aki ebben a szituacioban egy kertvarosi 6vezet (Lke-15)
mellé a lakoutca tuloldalara telepuléskozponti dvezetet (Vt-14) szabalyozott?

Valészinlinek tartom, hogy tobb egyuttes szandek vezetett ide:
1.) Varosiasodas igénye, lakotertileti fejlesztés
2.) Az északi oldalon meglévd Ipari Parktol és a vasutvonaltol val6 elzarkdzas, a kertvaros védelme

Megfelel6 valaszokat kapunk-e a tervben ezekre az igényekre?

Nem lehet véletlen, hogy mindig a ilyen dsszetett, zlirds geografiju teriletek beépitése a legutolsd. Nem
kdnnyU egy ilyen meredekséqg(i, lejtésviszonyu tertleten épiteni. De a mai ember nem ismer lehetetlent.
A tervezett beépités tipikus példaja az ember mindenhatésédganak demonstrélasara, a természeti
kornyezet adottsagainak semmibeveételére.

Lehetdség lenne a vasut zajvédelme érdekében egy északi iranybdl zartabb beépités létrehozésara. Az
Ipari Park latvanyéatol valo teljes elfordulasra. Kortars épitészeti megoldasokra szamtalan példa talalhato,
ahol autépélyak kozelsége, vagy zarvanyként maradt ipari teriletek szomszédsaga indokolja valamilyen
ezekt6l a zavaro tényezoktdl elforduld, sajat bels vilagot létrehozo lakoegyiittesek tervezését.

Ezek a példamutatod telepszeri épitések alkalmasak kozOsségépitésre, kozos zoldtertletek sajat

Iy

Ezzel szemben a benyujtott tervdokumentécié szolgai mddon ismételt (kvazi nyomdaszerd), ,birodalmi”
stilusu, léptektelen tomegek sorozata. Az egyik tipusbdl 5 darab épil mar, a masikbdl 6 darab késztlne.
Minden épulet magan viseli mai korunk 0sszes épitészeti kozhelyét. Barhova nézlink nagyvarosainkban
- de féleg Budapesten -, ezek a hazak barhol allhatnanak. Telekszabatosak.



Brutalis parkolészint, takarékos l|épcs6hazak, kozépfolyosds alaprajzok, atszelldzetlen lakasok,
mindenkinek jar egy kis erkély, a szerencsésebbeknek terepszinti kertkapcsolat. Mindegy, merre van
Kelet vagy Nyugat. A lakésok a kozépfolyoso tengelyében meg vannak tukrozve. Ha a déli telek
keskenysége ugy kivanja, a fejbél le lehet ,borotvalni” és a legértékesebb pozicidoban a legkisebb
lakésokat kialakitani. Kijelol-tordl, kijelol-masol.

Es hat a penthouse-ok. A kifejezés is értelmezhetetlen egy ilyen szintszamnal. Persze tudjuk koriilbeliil,
hogy ez mit jelent a mai Magyarorszagon. Egyébként pont olyan ingatlanspekulécio, mint 35-40 évvel
ezel6tt a tobbszintes manzardtetd. Ennek Erden voltak komoly hagyomanyai.

Az OTEK alél felmentést kér, legfeliebb majd a kertben parkol. Tényleg? Hogyan? Sok tamfalat is kell
épiteni — jelzi el6re.

Mindenki autdzni fog, ebbdl kdvetkezéen mindenki a garézsba jon haza. Esetleg gyerekek és a vendégek
fogjak hasznalni a terepszinti megkozelitést.

Es a gyerekek remélhetdleg hasznalni fogjak a kerékparutat. Talan felfedezik a kdrnyéket is, az erddt.
Nagy kar, hogy a vadregényes tajba sebként vagodott bele a miflives futballpalya. ljesztd lampaoszlopai,
borzalmas keritése, konténeroltozdi a kornyezetbe vald integralasanak meg a minimalis szandékat sem
mutatjak.

Pont ilyen agressziv ennek a kb. 120 lakasos fejlesztésnek is minden mozzanata, napok 6ta probalok
valamit a terv mentségére talalni, sajnos MENTHETETLEN!

Budapest, 2022.03.02.

G. Lenzsér Agnes

épitész



BIATORBAGY Vdros F&épitésze
“ PREAAS . 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
Iktatoszam: MF/21/27/2022 Ugyintézo:Elek Zsolt / Rumi Imre
Targy:Tervtanécs

SN/

Biatorbagy Varoshelyi épitészeti - miiszaki Tervtanicsa
8/2022. szam allasfoglalasa

Tervtanécs neve: Biatorbagy Varos helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

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

Térgyalas helye: Biatorbagy Varos Onkorményzata

Targyalas ideje: 2022. marcius 03.

Terv targya: Lakéépiilet

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Nimrdd u.

Helyrajzi szam: HRSZ: 8602

Tervezo: Lengyel Judit

Kérelmez6: Lengyel Judit

Tervtanécsi tagok: Lenzsér Agnes, Keller Ferenc, Tarn6czky Tamas Attila,Nagy Gabor, Osgyényi Vilmos, Rumi Imre
(elnok)
A Tervtandcs hatarozatképes

Opponens: Lenzsér Agnes

Tervtandcsi allasfoglalas:

Tervianacs a targyi ingatlanra tervezett lakoépiilet terveit megtargyalta, az opponensi véleményt elfogadta. A
tervtanécs a terveket engedélyezésre és megvalositasra nem ajanlja az alabbiak miatt:

A tervezett beépitéssel érintett telektomb az utcaban mar megvaldsult épiileteket figyelembe véve felveti a
lazabb beépités és ennek kovetkezményeként a kisebb lakdsszam, valamint a véltozatosabb tomeg- és
homlokzatalakitas igényét.

A létesiteni kivant lakdsokhoz két darab gépjarmiitdrolé kialakitasa kivanatos, amelyekb6l lakasonként
legalabb egy darab épiileten beliili létesiiljon.

A tervtanacs az épiiletek attervezése soran javasolja figyelembe venni az opponensi véleményben foglaltakat.

Az épiilet megvalésitisa és kornyezetrendezése soran Biatorbdgy Varos Telepiilésképi Arculati
Kézikdnyvében (TAK) és Biatorbagy véros telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl sz6lo 21/2018
(X.26.) rendeletében (BTKR) foglaltakat fokozott figyelemmel kell betartani.

Szakmai indokolas:
A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol sz6lé 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet

értékelési szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl szolé 21/2018.
(X.26.) onkorményzati rendeletalapjan a benyujtott épitészeti-miiszaki dokumentéci6 telepiilésképi
szempontbol nem felel meg az épitészeti mingség, a szakmai igényesség kévetelményeinek.

A tovabbtervezés és a kivitelezés soran a zoldfeliiletek fejlesztésével a kornyezeti adottsagokhoz és a
telepiilésképi célokhoz alkalmazkodé varosépitészeti értékeket magaban hordozé alkotas megvaldsitasara kell
torekedni. A telek teriiletét és a tervezett épiilet kozvetlen kornyezetét kertépitészeti terv alapjan kell
kialakitani. Za8gy |

Biatorbagy, 2022. mé
Rumi Imre, »
a tervtanacs elnoke




	É01 HÉLYSZÍNRAJZ
	É5 HOMLOKZATOK(1)
	K1 északi épület látványterve
	K2 Nimród utca felőli nézet két épülettel
	K3 déli épület látványterve
	K4 kerékpár út felőli nézet
	Opponencia - Lakóépület Nimród u.-G. Lenzsér Ágnes



