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ELOTERJESZTES

A Nagy u. 33. szam alatti ingatlan leendé funkcidinak meghatarozasarol
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Biatorbagy Véaros Onkormanyzat tulajdonaban allé, Nagy u. 33. szam alatti ingatlan a Biai
Reformatus templom szomszédsagaban, a Szily-Fay kastély miemléki kdrnyezetében
helyezkedik el. Az épulet tobb telek dsszevonasa utan egy helyrajzi szamot (452_1) kapott, a
Nagy u. 31. ,Baboshaz” és a Nagy u. 29. szam alatti ingatlannal. Ez utobbi azo6ta elbontasra
kerllt. Ugyanezen a telken épil Biatorbagy uj, négy csoportos 6vodaja. Biatorbagy Varos
Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a 21/2018. (X.16.) énkormanyzati rendelete a Biatorbagy
varos telepulésképe védelmének helyi szabalyairdl 1/1. melléklete szerint helyi teruleti
védelem alatt alloként, 2. melléklete pedig, a 64. sorszamon, a Nagy utca 33. alatti, targyalt
épulletet, 452 helyrajzi szam alatt, ,paraszthaz’-ként, egyedi védelem alatt alloként tartja
nyilvan.

A 2016-0s évben az 6voda tervezésekor a BM Epitész Kft., arra kapott megbizast, hogy
javaslatot készitsen a tervezett Uj 6voda el6tti tér és a harom meglévé Nagy utcai épulet,
valamint az altaluk hatarolt terllet egységes hasznositasara. Az ingatlan hasznositasa terveit
az elbterjesztés 1. szamu melléklete tartalmazza.

A hasznositasi terv javaslata szerint a targyi ingatlan uj funkvidja: NEPI MESTERSEGEK
HAZA.

Alabbiakban idézem Banfalvi Koppany okleveles épitészmérndk miiszaki leirasanak erre
vonatkozo részét:

A templom mellett elhelyezked8 paraszthaz alapvetd funkcibi: szakkdrdket, barkacs és
egyéb

kézmiives foglalkozasokat lehet tartani, mind az d&vodasok, mind pedig az iskolasok
szamara. Ez a szép épllet méltd kdrnyezetben teremt lehetéséget a kiilbnb6z6 népi
mesterségek

bemutatasara, kiprobalasara, a gyerekekkel torténé megismertetésére, mind az Ovodai
nevelésiprogram, iskolai tanterv keretében, mind pedig délutani foglalkozasok keretében.
Mindezek mellett kiegészité foglalkoztatdé helyiségekként is hasznélhatéak a haz szobaéi,
mind az iskola, mind az évoda szamara (fejleszté pedagogus, pszicholégus), de esténként a
helyi

lakosok szamara is otthont adhat ez a haz klubok, foglalkozasok szamara. A harom szakkér
helyiségen kiviil a megmarado épliletrészben kialakitasra kertl egy, a k6zbénség szamara is
megnyitott mosdo-WC helyiség.

Az itt bontando épliletrészek helyén tervezett 4j éplilet a PAJTA.

Ez egy nyithato oldalu fiitétt éplilet, ami nagyobb teret biztosit a k6z6sség szamara, esés,
vagy hiivés idében is.”

~Ezen éplilet udvaran kapna helyet a termelbi PIAC.

Ez a hangulatos udvar idealis otthona lehet egy helyi termeldi piacnak, illetve kis szombati,
illetve (nnepi kézmliives varasoknak, mint példaul az ovisok és iskolasok adventi/husvéti
vasara is, stb.

A belsé ut mentén talalhatd kavicssavban elhelyezett fogaddszerkezet alkalmas a vasarnak
megfelelé kisebb asztalok, dobogok régzitésére. Ez a kialakitas kinti foglalkozasokhoz is
idealis helyszint teremt.”



A 2016-os évben késziilt tervek egyeztetésein a Biatorbagyi Benedek Elek Ovoda
vezetbsége részt vett, a fent leirt funkcidk megvaldsitasaval egyetértett, tamogatta.
Véleményiik szerint a NEPI MESTERSEGEK HAZA funkcié ma is megallja a helyét az (j
ovoda kozvetlen kdrnyezetében.

Teljesség kedvéért a fentiekhez hozza tartozik, hogy az épulé évoda gazdasagi bejaratnanak
megkozelitse (pl. ételszallitas), ezen az udvaron keresztil torténik.

Az épulet jelenlegi statikai allapota miatt felmertlt az épullet részleges bontasanak
lehetésége. Biatorbagy Képvisel6-testuletének 157/2020. (VII.13.) hatarozataban foglalt
dontés alajpan miemlékvédelmi szakértéi vélemény készult az épulet értékeinek
meghatarozasa céljabodl. Az 6rokségvedelmi értékelemz6 tanulmanyt 2. szamua mellékletként
csatolatam az el6terjesztéshez.

A tanulmanyban felsorolt értékek mindegyikének megdrzését, helyreallitasat javasolja,
Kuslits Tibor miemlékvédelmi szakértd, hozzatéve az 6 altala javasolt épuletfunkciét, melyet
az alabbi idézetben olvashatnak:

,Nem lehet azonban figyelmen kivil hagyni helyreallitds modja tekintetében azt a funkciot,
azt a szerepet, melynek révén az éplilet megtartasa racionalis déntés lehet, és amely funkcié
az éplilet fénntartasat, fenntarthatésagat biztositja.

Nyilvanvaléan egy tajhaz, egy helytorténeti gyiijtemény bemutatéohelye egy olyan
funkcio, mely a legtbbbet tudja megmenteni az éplilet értékei kbziil, amely a legteljesebben
képes az épitészeti mult sajatossagait atemelheti a jovébe. Eqy O6rbkségvédelmi szakérté
azonban természetesen nem hozhat déntést ebben az tigyben.”

A funkcid meghatarozasa soran mérlegelheté a Teleki Laszlé Alapitvany minden évben
meghirdetett, a Népi KEpitészeti Program keretében tajhazak épitészeti értékeinek
megujulasat tamogaté szakmai elokészitésre és  épiiletfelajitasra igényelheto
tamogatasrol sz6l6 palyazata.

A pélyazat értelmezd rendelkezése szerint az alabbi funkciok tAmogathatoak:

,,a) tajhaz népi épitészeti emlék: a parasztsag életformajabol adodo, azt szolgalo, a 20.
szazad kozepéig egykori falvakban, falusi kornyezetben épiilt lakohazak, gazdasagi épiiletek,
kismesterségek miihelyei, malmok.
b) egyedi védelem alatt allo épitett 6rokségi elem: a Miniszterelnokség altal a kulturalis
orokség vedelmérdl szolo 2001. évi LXIV. torveny 71. § (1) bekezdés d) pontja alapjin
vezetett kozponti, kozhiteles miiemléki hatosagi nyilvantartasban egyedi miiemlékként
nyilvantartott orokségi elem, vagy helyi onkormanyzati rendeletben 2019. december 31-ig
jogerdsen — megallapitott  helyi  egyedi  védelem  alatt dllo  épitészeti  emlék.
¢) tajhaz helyszin: muzeumi rendeltetésii népi épitészeti emlékek, a népi épitészet
szempontjabol jelentos, népi miiemlék épiiletekben berendezett enterioroket bemutato
egyiittes, amely a tajhaz halozat Magyarorszagon (K) (2000) cimii — The Network of Rural
Heritage Buildings in Hungary (28/12/2000) — eredeti felterjesztésben, valamint a
Vilagorokségi Varomanyos Helyszinek Jegyzékeérol szolo 27/2015. (VI. 2.) MvM rendelet 5.
szamu mellékletben helyrajzi szammal is azonositott, tovabba a Magyarorszagi Tdjhazak
Kozponti Igazgatosaga adatbazisaban szereplo tajhaz ingatlan.
Kérelem csak olyan ingatlanok esetében fogadhato be, amelyek az a), b) és ¢) pontoknak
egyiittesen tesznek eleget. A feltételek egyiittes fenndlldsa szakmai ellendrzés targydt képezi,
nem teljesiilés esetén a Kérelem elutasitasra keriil."

Rumi Imre Biatorbagy Varos Foepiteszenek funkcio javaslata a fenti palyazat
figyelembevételével: HELYTORTENETI MUZEUM.



A funkci6 meghatdrozdsa utan épitészeti dokumentacidt kell készittetni és a jovahagyott
tervekkel a tajhdz helyszinek koz¢ torténd felvételt kérelmezni lehet. A bejegyzés sikerességét
kovetden a palydzaton valo részvétel is lehetséges.

A Népi épitészeti program keretében kiirt palydzatoknal fontos szempont a palyazatkiird
alabbi tajékoztatasa:

., A Népi Epitészeti Program védett népi épitészeti emlékek eredetei torténeti szerkezeteinek
megtarto szemléletii felujitasat tamogatja.”

Az Utmutato 4. oldalan szerepel:

rrrrr

épiilet emelése nem tamogathato, a kérelmezett szakmai elokészitésnek vagy épitési
tevékenységnek ez nem lehet célja. Elbontdas vagy csere csak kivételes esetben
a helyredllitas megvalosithatatlansdagat alatamaszté szakvélemény alapjan lehetséges...

A kérelmezheto szakmai elokészitésben a Megvalosito az értékmegdrzo, megtarto szemléletii
felujitast megalapozo dokumentaciok elkészitését és a szakmai elokészito dokumentaciokra
alapozott helyreallito-karbantarto épiiletfelujitasi tevékenységet tamogatja.”

A fentiek alapjan lathat6, hogy csak nagyon indokolt esetben lehetséges eredeti torténeti
szerkezetek elbontasa, ujjaépitése.

Osszefoglalva:
A Nagy u. 33. szam alatti ingatlanra az alabbi funkci6 javaslatok érkeztek:
1) NEPI MESTERSEGEK HAZA, mely 6vodat és iskolat kiszolgald funkcidt is magéaba
foglal
2) TAJHAZ, mely egyben HELYTORETNETI MUZEUM

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elbterjesztés megvitatasara, doéntésének
meghozatalara.

Biatorbagy, 2020. szeptember 17.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
Osszedllitotta:
Galosi Zita
Ellendrizte:
Simon Agnes




Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12020 (X. 1.) hatarozata

Nagy u. 33. szam alatti ingatlan leendd funkciéinak meghatarozasarol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete megtargyalta a Nagy u. 33. szam alatti ingatlan
leend6 funkcidinak meghatarozasardl szolo elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot
hozza:

2) Felhatalmazza a Polgarmestert, hogy a meghatarozott funkcidé szerint
készittesse el az engedélyezésekhez és kivitelezéshez szukséges
dokumentaciokat.

Hatarido: azonnali
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



Miszaki leiras kivonat
Banfalvi Koppany okleveles épitészmérndk Nagy u. 29-33. szdm alatti ingatlanok hasznositasanak
mszaki leirasabol

A Nagy utca 33. Uj funkciét kap: NEPI MESTERSEGEK HAZA.

A templom mellett elhelyezkedd paraszthdz alapvet6 funkcidi: szakkoéroket, barkdcs és egyéb
kézmdves foglalkozasokat lehet tartani, mind az évoddasok, mind pedig az iskoldsok szamara. Ez
a szép épilet méltd kérnyezetben teremt lehet6séget a kiilonb6z6 népi mesterségek
bemutatasara, kiprébdlasara, a gyerekekkel torténé megismertetésére, mind az dvodai nevelési
program, iskolai tanterv keretében, mind pedig délutani foglalkozasok keretében.

Mindezek mellett kiegészit6 foglalkoztatd helyiségekként is haszndlhatdak a haz szobai, mind az
iskola, mind az dvoda szdmara (fejleszt6 pedagdgus, pszicholdgus), de esténként a helyi

lakosok szamdra is otthont adhat ez a haz klubok, foglalkozasok szamdra. A harom szakkor
helyiségen kiviil a megmaradd épiiletrészben kialakitasra keril egy, a k6zonség szamara is
megnyitott mosdd-WC helyiség.

Az itt bontandd éplletrészek helyén tervezett Uj épllet a PAITA.

Ez egy nyithaté oldalu flitott épllet, ami nagyobb teret biztosit a k6z0sség szamara, esds, vagy
hlvos id6ben is. Itt keriil elhelyezésre az dvoda hulladéktarold helyisége és a kiiltéri
felszerelések taroldja is. Az éplilethez kapcsolddik a szinpad, ahonnan a padldson kialakitott
kazdnhelyiség is megkozelithet6 a 1épcsén keresztiil.

Ezen épllet udvaran kapna helyet a termelGi PIAC.

Ez a hangulatos udvar idealis otthona lehet egy helyi termel&i piacnak, illetve kis szombati, illetve
Unnepi kézmiives varasoknak, mint példaul az ovisok és iskoldsok adventi/husvéti vasara is, stb.
A bels6 ut mentén talalhato kavicssdvban elhelyezett fogaddszerkezet alkalmas a vasarnak
megfelel6 kisebb asztalok, dobogdk rogzitésére. Ez a kialakitds kinti foglalkozdsokhoz is idedlis
helyszint teremt.



Megjegyzés:
- A terv a BM Epitész Kft.
szellemi terméke,
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Megjegyzés:

- A terv a BM Epitész Kft.
szellemi terméke,
R1 R2 R3 R4 R5 szefz{)’i jogvédelenz ala,tt all.
1,56 cm  padl6burkolat épitész tervek szerint keramia cserép fedés keramia cserép fedés 0,5¢cm  homlokzati nemesvakolat 05cm  homlokzati nemesvakolat @Zgﬁiﬁ;ﬁgﬁitﬁrg{s’rﬂema
6,5cm aljzatbeton 25cm  2,5/5lécezés 25cm  2,5/5lécezés 10,0cm  EPS 80 hészigetelés 10,0cm  XPS labazati hészigetelés )
1rg. PE félia 50cm  ellenléc 50cm ellenléc (AUSTROTHERM AT-H80) (ROOFMATE SL-A)
8,0cm EPS 100 hészigetelés 1rg. vizzard alatétfolia 1rg. vizzard alatétfolia 30,0cm  vazkerdmia tégla POROTHERM 30 K Profi 2ng. modifikalt bitumenes labazatszigetelés
(AUSTROTHERM AT-N100) 20cm  10/20 szarufa, kbzétte 20cm  10/20 szarufa 1rg. vakolat, glettelés, festés 30,0 cm  vazkeramia tégla POROTHERM 30 K Profi
1rtg. PE folia elvélaszté rtg. kbzetgyapot hészigetelés kézbtte lécvazon also 1rg. vakolat, glettelés, festés
2rtg. modifikalt bitumenes (ROCKWOOL DELTAROCK) deszkazat
talajnedvesség elleni szigetelés 1rtg. lég- és parazaro folia . " p
(VILLAS ELASTOVILL E-G4 E/K) 10cm  burkolattarto lécvéz, UJ OVODA KORNYEZETE ES A NAGY UTCA 29-33.
1rg. hideg bitumenméz kellésités kbzétte kézetgyapot hészig. EPULETEK HASZNOSITASANAK TERVE
15,0 cm  vasalt aljzatbeton (ROCKWOOL MULTIROCK)
15,0 cm gc'im(')'rgetttlkgvicsfeltc'iltés 2,5cm  bels6 burkolat Epittets: Biatorbagy Varos Onkorma'nyzata
fermett talaj

2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.

Epités Biatorbagy
5 _ g helyszine: Kalvin tér 4.
£y > g3 Hrsz.: 452.
£s 3 SEE = 53 5 sEZ8 =
g g 2 288 $:8 55 R 787 3
25 5 SE8  SEP £5% £z S8 5 Tenfata:  HASZNOSITASI TERV
gs 3 2 g £iss 28¢ $e2 g §22% ¢
5% g § 8 583z &S% 13 | 55 sgge S8 Rajzneve:  Metszet, Homlokzat
it |l : Epitész BM Epitész Kft.
36,13 S tervezd: 2045 Tordkbalint,
& // 3 Arpéad utca 109.
+5,77 4 . S
Y | Banfalvi Koppany
N 4400 // i okl. épitész, vezetd tervezs
4 ' £/ 13-0731
~ | tel.:+36-30-9964 862
/ I
P | Statikus Pintér Tamas
!f%g; - | ] 1 . TN tervezé: statikus tervezo
= AT Lo A L LU LN =77 03-0646
; T i R ] : 1116 Budapest,
o0 mﬁmo | 6,11 i ‘ ‘ Sopron u. 61.
I I .
- | Gépész PPR PLAN Kft.
s o } | 6,11 tervezé: Budapest, Csurgdi u. 28.
NI ; 7.25 Pavlics Gydrgy
| | } R1 | gépész mérndk, vezetd tervezd
| | | | G-T-Tell 01-8618
200 20,00 - ) +0,00= 142,85 mBi

Elektromos ~ Somogyi Kift.

tervezé: 1046 Budapest, Vécsey Karoly u. 16.
Somogyi Gabor
okl. villamosmeérndk, vezet6 tervezd
VT1-01-0264

Tajépitész Departer Kift.

tervezo: 1092 Budapest, Erkel u. 14/A IV/14.
. ! Kapas Enik§

A - A Metszet Eszakkeleti homlokzat ;k; Otéégggészmérnék

Léptek: 1:100

Datum: 2016. november 9.
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150 cm

Meglévd rakott ké keritésoszlop,

vakolt
Meglévd rakott k6 kerités,

horganyzott acél, m:
vakolt

Egyedi tolokapu,

Elektromos mérd / kapcsold

1,14

Megjegyzés:

- A terv a BM Epitész Kft.
szellemi terméke,

szerzGi jogvédelem alatt &ll.
- Méréssel, a tervr6l méretet
meghatarozni TILOS!

UJ OVODA KORNYEZETE ES A NAGY UTCA 29-33,
EPULETEK HASZNOSITASANAK TERVE

113 cm
113 cm

Epittetd: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.

125cm
125¢cm
300 cm

horganyzott acél keret, fonott vesszd betét

horganyzott acél keret, fonott vesszd betét

szekrény, 6voda és kiltéri vilagitas

kerités belsd oldalan
Meglévé rakott k6 kerités,

Egyedi személykapu,
Egyedi tolokapu,
vakolt

Egyedi tolokapu,
horganyzott acél, m:
Egyedi keritéselem,
horganyzott acél, m:
Egyedi totemoszlop,

m
m
m

Epités Biatorbagy
helyszine: Kalvin tér 4.
Hrsz.: 452.

Tervfajta: HASZNOSITASI TERV

Rajz neve: Utcakép, keritések

10

Epitész BM Epitész Kft.
tervezé: 2045 Torokbalint,
Arpad utca 109.

=&l

14210 L

Banfalvi Koppany

okl. épitész, vezetd tervezd
E/113-0731
tel.:-+36-30-9964 862

Statikus Pintér Tamas
tervezé: statikus tervezd
03-0646
1116 Budapest,
Sopron u. 61.
Gépész PPR PLAN Kift.
tervezé: Budapest, Csurgoi u. 28.

Pavlics Gydrgy
gépész mémok, vezetd tervezd
G-T-Tell 01-8618

Elektromos  Somogyi Kift.

tervezé: 1046 Budapest, Vécsey Karoly u. 16.
Somogyi Gabor
okl. villamosmémak, vezetd tervezd
VT1-01-0264

1,04
40

280

Tajépitész Departer Kift.

tervezd: 1092 Budapest, Erkel u. 14/A IV/14.
Kapas Eniké
okl. tajépitészmérndk
K 10-0239

4,25
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Léptek: 1:100

Datum: 2016. november 9.

Rajzszam:




BIATORBAGY

Nagy utca 33. (helyrajzi szam: 452/1)

OROKSEGVEDELMI ERTEKELEMZES



BIATORBAGY

Nagy utca 33. (helyrajzi szam: 452/1)

OROKSEGVEDELMI ERTEKELEMZES

MEGRENDELO: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a.

KépviselGje: Tarjani Istvan polgarmester

GENERALTERVEZO: Varos-Teampannon Kft.

1053 Budapest, Veres Palné utca 7.

KESZITETTE: Koszoru Lajos vezet§ telepiiléstervezd
(TT/1 01-1346)

Kuslits Tibor okl. épitészmérnok, mliemléki szakért6
(21-0433)
Tabori Attila telepliléstervez6

Munkacsi Péter mdszaki menedzser

Budapest, 2020. szeptember



1. Mlemléki adatok

A vizsgalt épuletcsoport a Szily/Fay-kastély szomszédsagaban, a kastély miemléki
kornyezetében helyezkedik el. Az adott védett miiemléki kbrnyezet adatai a kovetkezdk:

Torzsszam:
Azonosito:
Helyrajzi sz
Név:

Birsag-kate

6916
28872
am: 452/1

Szily-, majd Fay-kastély ex-lege miemléki kbrnyezete
Védelem statusza:  Memléki védelem
Védelem fajtdja: MUemléki kdrnyezet

goria: -

Védési jogi aktus: -
Epitményfajta: terilet/telepulésrész/telepilési kornyezet
Megye: Pest
Telepilés: Biatorbagy
Ingatlanok:
hrsz. mulemléki védettség jogi statusza hrsz. mUlemléki védettség jogi statusza
205 miemléki kornyezet 446/2 mUiemléki kdrnyezet
206 mUiemléki kdrnyezet 450 mulemléki kdrnyezet
207 miemléki kornyezet 451 mUiemléki kdrnyezet
208 mUiemléki kdrnyezet 453 mulemléki kornyezet
209/1 miemléki kornyezet 454 mUiemléki kdrnyezet
210 mUiemléki kdrnyezet 455/2 mdemléki kornyezet
211/1 mdemléki kornyezet 496/2 miemléki kbrnyezet
212/1 mdemléki kbrnyezet 497/10 mdemléki kbrnyezet
213 miemléki kdrnyezet 497/11 mulemléki kdrnyezet
293/1 mdemlék tovabbi védettség 497/33 mdemléki kbrnyezet
mUiemléki kdrnyezet 497/34 mulemléki kornyezet
395 mUemléki kornyezet 497/35 mdlemléki kornyezet
396 miemléki kornyezet 497/36 mUiemléki kdrnyezet
397 mudemléki kdrnyezet tovabbi 497/37 mudemléki kdrnyezet
védettség 497/38 miemléki kérnyezet
423 miemléki kdrnyezet 497/40 miemléki kbrnyezet
424 mdemléki kbrnyezet 497/41 miemléki kbrnyezet
440/1 mdemléki kdrnyezet tovabbi 497/42 mdemléki kbrnyezet
védettség 497/43 mUlemléki kdrnyezet
444/1 mdemléki kornyezet 497/44 mdemléki kornyezet
445 miemléki kdrnyezet 497/45 mUlemléki kdrnyezet
497/46 miemléki kbrnyezet




A védett épiilet mliemléki adatai — a kérnyezet védettségének megalapozdsahoz:

Név: Szily-, majd Fay-kastély
Névvaltozat jelleg forras év

Szily- majd Fay-kastély szakmai név MUemlékjegyzék 1960

v. Szili-kastély hivatalos névvaltozat

MezG6gazdasdagi Szakiskola Szily torzskonyvi név Mdemléki 1967-t6l f.

kastély majd Fay kastély Torzskonyv Il.
kotet(4001-7944)

MezG6gazdasagi Szakiskola volt hivatalos névvaltozat | Pest megye 1971

Szily kastély miemlékjegyzéke

Mez6gazdasagi szakiskola volt hivatalos névvdltozat | Magyarorszag 1976

Szily-, majd Fay-kastély miemlékjegyzéke

Mez6gazdasagi szakiskola, volt hivatalos névvdltozat | Magyarorszag 1990

Szily-, majd Fay-kastély miemlékjegyzéke

Védelem statusza: mUlemléki védelem

Védelem fajtdja: mUiemlék

Birsag kategoéria: Il.

Védettségi jogi aktusok:

szama kelte jellege targya

22509/1958. EM 1958. 01. 01. miniszteri dontés miemléki védetté

120344/1958. MM nyilvanitas

3658/1967. OMF 1967. 01. 01. hatdsagi hatarozat -

Epitményfajta:
Fénykép:

épitmény/épulet/lakéépilet/kastély

—-.'-

-

k-
.

PRM




Szakanyagok:

szerz§ cim bibliografia/jelzet | kelte | szakirodalom
Orszagos MUemlékjegyzék (1960) 1960 1960 | Szakirodalom
Mdemléki
Fellgyel6ség
Orszagos Mdemléki Torzskonyv Il. - 1967- | Leltarkényv
Miemléki kotet(4001-7944) t6l f.
FeligyelGség
Orszagos Pest megye Budapest, 1971 1971 | Szakirodalom
Mdaemléki miemlékjegyzéke (1971)
Fellgyel6ség
Tilinger Istvan | Magyarorszag Budapest, 1976 1976 | Szakirodalom

miemlékjegyzéke 1976

Ikafalvi Diénes | Magyarorszag Budapest, 1990 1990 | Szakirodalom
Virag miiemlékjegyzéke(1990)
Ikafalvi Diénes | Valtozdsok a Budapest, 1993 1993 | Szakirodalom
Virag miemlékjegyzékben (1992) | jul.

Megye:
Teleplilés:
Cim:

Pest
Biatorbagy

Bia, Kalvin Janos tér 37. (+5 cim)

cim

forras

Bia, Kalvin Janos tér 37.

2008. december 31. hatalyos kataszteri térkép

Bia, Voroshadsereg ut

MUemléki torzskonyv Il. kotet (4001-7944)

Voroshadsereg u.

Mdemlékjegyzék (1960)

Bia, Voroshadsereg ut

Pest megye miemlékjegyzéke (1971)

Bia, Voroshadsereg utja

Magyarorszag mliemlékjegyzéke (1976)

Bia, Voros hadsereg utja 37.

Magyarorszag mlemlékjegyzéke (1990)

Ingatlanok: (1 védett ingatlan) (2 archiv ingatlan)

teleplilés helyrajzi szam | miemléki védettség jogi jellege

Biatorbagy 452 miemlék

statusz teleplilés helyrajzi szdam | mlemléki védettség jogi jellege
A Biatorbagy | T501 miemlék

A Biatorbagy | T5413 miemlék

Kapcsolédd mlemléki teriletek: (1 védett teriilet)

torzsszam | azonosité | statusz védelem telepilés | név
6916 28872 mUlemléki | miemléki | Biatorbagy | Szily- majd Fay- kastély
védelem kornyezet ex-lege mlemléki kdrnyezetg




Térkép: Koordindtdk: EOV 632263 235430, VGS84/GPS 47.462598, 18.81221

Geometriak:

azonosité | allapot | feltoltés datuma megjegyzés | mlivelet
3042 E 2009. 10. 30 12:00 — 14:00 - -

Rovid leirds: Mez6gazdasagi szakiskola, volt Szily-, majd Fay-kastély, barokk, 18. szazad elsé
fele. Belsejében barokk ajtok.

Kivagat — koézhiteles miiemléki nyilvantartds

A Szily-, Fay-kastély mlemléki kornyezetének kozhiteles, 2020. augusztusi miemléki
nyilvantartdsa a védelem alatt allé terllet helyrajzi szdm szerinti felsoroldasaban nem
tartalmazza a jelenleg Biatorbagy 452/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, a vizsgalt éplletet
magaba foglald foldrészletet. Ugyanakkor az ingatlan a kastély t6szomszédsagaban taldlhato,
egy keskeny sdv kozbeékelGdésétsl eltekintve kozvetleniil érintkezik a védett épilet (a
kastély) telkével. Miutdn Biatorbdgy helyi épitési szabalyzata (12/2016. (VII. 15.) is
,mlemléki kornyezet”-ként jelzi a targyalt ingatlant, okkal feltételezhetd, hogy a miiemléki




nyilvantartds nem vezette at az id6 kozben bekovetkezett foldhivatali nyilvantartasi adatok
valtozasait. 2016-ban, a HESZ készitése kapcsan pedig olyan adatokat adott ki, melyek a
targyalt terlletet a Szily-,Fay-kastély ,miemléki kornyezet”-eként jelolték meg, és ezen
statuszon vélhetGleg azéta sem tortént valtozas.
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A 12/2016 (VII. 15.) szamu 6nkormanyzati rendelettel elfogadott helyi épitési
szabalyzat mellékletének, a szabalyozasi tervlapnak érintett részlete

i Kirdsi Hivatal Foldhivatali Osadly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ot 3,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.02.14 15:51:07
Megrendelés saim: 7795372019

Témujzsmim: 36090002019

Helyrajzi szm: BIATORBAGY belterillet 452/1
Méretardny: 1 : 1000

E AL N

i tériaépi ndatbizis Imdval A

A térképmisolat a Kaddst megeldz napig megegy
erkép st e g L e

Kivonat a foldhivatali alaptérképbdl



BIATORBAGY VAROS ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETEA 21/2018. (X.16.) dnkormanyzati
rendelete a Biatorbagy varos telepilésképe védelmének helyi szabalyairdl 1/1. melléklete® szerint
helyi tertleti védelem alatt alloként, 2. melléklete® pedig, a 64. sorszdmon, a Nagy utca 33. alatti,

targyalt éplletet, 452 helyrajzi szam alatt, ,paraszthaz”-ként, egyedi védelem alatt alloként tartja
nyilvan.

Helyi teriileti védelemmel érintett teriletek és helvi egvedi védelem alatr alld épitmények,
alkotasok és koztargvak térképe

BIATORBAGY VARCDS TELEPOLESK TER T {
HELY ILE E EHMMEL E TE E L L
HELY DELE™ ALATT | j AN I
M=
Y
JELMAGYARATAT
=] Helyr érteivedeim: tenilet hatios ] Miemileki wiilelerm afatl i ¢puleteh
L] Htliys pigrpedl vedalemn alatt 3k dpuietek B Mdembe videlem slam Mid bomsgyak

) Helyi egyed widelern alatt 31 kortargyek wizeh



A helyi épitészeti, terlleti és egyedi védettség tartalmat — szemben a miemléki védelem alatt allo
értékekkel - a helyi telepiiléskép-védelmi rendelet részletesen targyalja. Ezek a szabalyok.?

4. Helyi védelem dltaldanos szabdlyai

4.%

(1) A helyi védelem célja a vdros képe, karaktere és torténete szempontjabol meghatdrozo
helyileg védett értékek, az épitett kérnyezeti érékség jellegének, arculatdnak, valamint
természeti és zoldfeliileti értékeknek a védelme, a jové nemzedékek szamdra valo
megtartdsa.

(2) A helyi teriileti védelem Biatorbdgy kézigazgatdsi teriiletén kiterjed az 1. mellékletében
lehatarolt teriiletekre, ahol védendé

a) a telepiilésszerkezet (utcahdldzat, telekszerkezet, beépitési mod, épitési vonal,
teriilethaszndlat),

b) a telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletek telepiilésképe, belsé telepiiléskép,
utcakép,

c )a teleplilés tdji kornyezete (a telepiilés megjelenése a tdjban, hagyomdnyos miivelési mdd,
jellegzetes tdjkarakter),d)a telepliléskarakter (a telepiilésszerkezet, a telepliiléskép elemei,
formdi, anyagai, szinvildga egylittesen).

(3) A helyi egyedi védelem Biatorbdgy kézigazgatdsi teriiletén kiterjed a rendelet 2. és 3.
mellékleteiben felsorolt ingatlanokra és kéztdrgyakra

a) épitményre vagy egyiittese egészére vagy valamely részletére (anyaghaszndlat, szerkezet,
szinezés stb.),

b) az épitményhez tartozd féldrészletre és annak jellegzetes kertépitészeti kialakitdsdra,
névényzetére,

c) szoborra, képzémlivészeti alkotdsra, utcabutorra, emlékmdire, jellegzetes m(itdrgyra.

5%

(1) Nem végezhet6 olyan, az aldbbi bekezdésekben foglaltakba (itk6z6épitési tevékenység,
amely a védett érték Iétét, dllagdt veszélyezteti, vagy kdrositdsat jelenti.

(2) A védett érték korszerlsitését, dtalakitdsat, bévitését a védettség nem zdrja ki, de az
épitmény védettségre okot ado jellegzetességei, karakterét meghatdrozo, sajdtos
megjelenését hordozd elemek nem vdltoztathatok meg, és felujitdsuk sordn eredeti
dllapotuknak megfeleléen dllitanddok helyre, az értékkataszter vonatkozé adatlapjdnak
figyelembevételével.

(3) A helyi egyedi védelem alatt dllo épitményeket eredeti karakteriikben,
anyaghaszndlatukban, részleteikben és hatdsukban meg kell érizni, kdrosoddsuk esetén
helyre kell dllitani. Amennyiben az eredeti dllapotrdl tovabbi adatok is rendelkezésre dlinak,
akkor annak megfelelGen kell helyredllitani, valamint azt harmonikusan tovdbbfejleszteni.

(4) A helyi egyedi védelem alatt dllo épliletek esetében azok beépitési mdodjdat, témegét,
tet6formdjdt, homlokzat képzésének karakterét meg kell tartani.

(5) Helyi védett épitmény teljes bontdsa csak a védettség megsziintetése utdn lehetséges. A
régi, javithatatlan épliletrészek, épiiletszerkezetek elbonthatdk és ujraépithetéek, ha az
ujjaépités a védett épiilet eredeti szerkezetének, jellegének és megjelenésének megfelel6en
torténik.



(6) A helyi egyedi védelem megsziintetése esetén a megsziintetés feltételeként egyes
épliletrészek, tartozékok megdrzése vagy az uj épliletbe valo beépitésének kételezettsége
eldirhato. A részleges vagy teljes bontdst megel6z6en az épitményrél dllapotrégzité
dokumentdciot (6. melléklet) kell késziteni, amennyiben a védetté nyilvanitdsi eljdrds sordn
madr elkésziilt, akkor azt aktualizdlni kell. Az értékes épitészeti elemeket, targyakat meg kell
Orizni és lehetdség szerint az uj épliletbe vissza kell épiteni.

6. Helyi védett értékek fenntartdsa
7.8

(1) A helyi egyedi védelem alatt dll6 értékeknek a védelem céljdval dsszhangban Iévé
folyamatos jokarbantartdsdrdl, rendeltetésének megfelel6 haszndlatdrdl a tulajdonos kételes
gondoskodni. A tulajdonos kételezettsége kiterjed a védelem ald helyezett érték minden
alkoto elemére, és részletére.

(2) A helyi védelem ald helyezett érték rendeltetése annak anyagi és eszmei értékét nem
veszélyeztetheti.

(3) A helyi védett értékek fenntartdsa érdekében az 6nkormdnyzat Képvisel6-testiilete e
rendelet szabdlyai szerint tdmogatdst adhat.
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2. AZ EPULET EPITESTORTENETE

A széban forgd ingatlant is magaba foglalé utca neve — Nagy utca — az utca menti, egykor
mezG6gazdasagi mlvelés alatt allé foldek tulajdonosanak nevébdl — Nagy foldek — szarmazik. Az
6si utcat térténete soran sokféleképpen hivtak*:

F6 utca (Az 1986. évi kataszteri térképen)
Szent Istvan utca

Kossuth Lajos utca

Bia F6 utcdja

Voroshadsereg Utja

Nagy utca

Az 1600-as évek elején a kastély teriilete és a kapcsolddd birtokrészek a Fekete csaldd kezén
voltak®. 1627-1775-ig — a fiti 6rokségi 4g megszakadasaval a Hogyei Farkas csaldd birtokolta a
teriiletet, majd ezenkdzben, 1689-t6l Hochwart Mihaly bérl6 kezébe keriilt a teriilet. Ebben az
idében nincs adat paraszthazak épitésérdl a kastély t6szomszédsagaban, az egykori haszndlatot
rekonstrudlé fejlesztési terv térképén még a kiépiilé kastély mellett beépitetlen teriletként van
abrazolva, mint ,torténeti veteményes, alakfas gy[]mtilcs(jskert."6

A targyalt épilet épitéstorténete — nem kilonleges, egyedi, hanem a hagyomanyos paraszti
épitészet értékeit hordozd volta kovetkeztében — elsGsorban a torténeti térképek segitségével
rekonstrualhato.

Bar tudjuk, hogy az elsé katonai felmérés idején, 1782-85-ben mar elkésziilt a kastély
negyedik épitési periddus szerinti, ,,U” alaku tovabbépitése, és mar elkezdédhetett az 6todik
épitési periddus az utcaig el6renyuld épllete épitése. Azonban ez a térkép csak egy kis, az
utcdval parhuzamosan telepitett éplletet mutat a kastély helyén és semmiféle épiiletet nem
abrazol attol északnyugatra, sem a targyalt épiilet helyén nem abrdzol éplletet, sem pedig a
reformatus templom ekkori |étezésére nem utal.

“"/_,4;, S8 P
I. katonai felmérés 1782-85

Az Otven évig készilt, tehat elég tag datdlasi kereteket nyujtd masodik katonai felmérés
(1818-1869), mar vildgosan abrazolja az ,U” alaku kastélyépuletet és t6le északnyugatra a
reformatus templom romantikus épiletét. Itt a ketté kozott mar megjelenik egy épllettest,
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mely azonban jéval kdzelebb van a kastélyhoz, mint a templomhoz, ezért a két épilet kozott
ma is allé hdarom hosszuhaz kozil a kastélyhoz legkdzelebbi 1étezését valdszin(siti.

Il. katonai felmérés 1818-69 (forras: mapire.eu)

A harmadik katonai felmérés sematikus épuletkockai nem latszanak pontos hivatkozasnak,
mindenesetre az egyértelmden latszik, hogy a reformatus templom all és mellette a kastély
is hosszu, ,,U” alaku szarnyakkal nyulik az utca felé, de a templom térképi jele kitakarja a
vizsgalt teriilet esetleges beépitését.

Il. katonai felmérés 1818-69 (forras: mapire.eu)

A legpontosabb képet a 19. szazadvégi allapotokrdl a Habsburg Birodalom Biardl 1884-ben
készilt kataszteri térképérdl tudunk leolvasni. Ezen a kastély teljes kiépitettségébe, a
reformdtus templom mai dllapota szerint [athaté és a két épllet kozotti hdrom paraszthaz is
lathatd. EgyértelmUen létez6nek és a mai helyén allénak mutatja a dunantulias , hosszuhaz”
éplletét, azt is jelezve, hogy elsé periédusaban — a tipikustdl eltéréen - az éplilet nem épllt
ki az utcavonalra. Az utcavonaltdl induld épliletegylttes egy kés6bbi bévités eredménye. Ezt
a feltételezést erGsiti az a tény is, hogy az éplilet rovid, aldpincézett szakasza is a telek
belseje felé, az utca vonalatdl beljebb indul. Azt mindenesetre a térkép egyértelmien

bizonyitja, hogy a vizsgdlt épllet utca vonalig el nem huzdédo épiilete 1884-ben Allt.
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Azt is leolvashatjuk, hogy a legutolsd, utdlagos bdévitésként, kissé szervetlenll megépiilt
melléképllet/toldalék késGbbi épités(i, az északnyugati végfal felmérésen még lathaté enyhe
doccenése egy egykori, a szalagtelket mélységben megosztd telekhatar emlékét 6rzi.

A Habsburg Birodalom Kataszteri Térképe 1884 (forras: mapire.eu)

A Habsburg Birodalom Kataszteri Térképe 1884 — nagyitas (forras: mapire.eu)

A feltehetGen kozel azonos id6bél szarmazo (18867) kataszteri térkép az el6z6vel azonos
allapotokat mutat: Az aldpincézett épuletszarnnyal induld, szalagtelkes, fés(s, tradicionalis
falusi beépitést.
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Kataszteri térkép 1886 kériil https://biatorbagy.hu/system/files/Szily-kastely.pdf

A 20. szazad végi légifelvétel a hatsd épliletrész elbontdsa el6tti allapotot mutatja, a
kornyezet beépitési rendjének minden kuszasagaval és esetlegességével, tulajdonképpen
koncepcidtlansagaval.

Légifelvétel a 20. szazad végérdl
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3. Azépiilet leirasa

Az 1884-ben biztosan 3&llo, feltehet6en a 20. szazad elején az utca felé bdvitett,
tulajdonképpen harom lakdsegységbdl és egy gazdasagi épliletbdl all6, un. ,hosszuhdazas”,
egyvonalban, az oldalhatarra épult éplletek sordnak a kordbban készilt felméréssel
ellentétben a harmadik, legbelsé lakasegysége és a hozza csatlakozd gazdasagi éplilet mar
elbontdsra kerilt. A néhany éve még allo épiletnek ma mar csak az elsé két lakasegysége,
mintegy 55-60 %-a létezik. Miutdn az épllet egyedi és terileti, helyi védelem alatt all,
vélelmezhetd, hogy a bontas az ilyen épiletekre vonatkozd rendelkezések el6irdsainak
betartasaval, értékvédelmi szakvélemény alapjan tortént, illetve a felmérési tervek valamifél
rekonstrukcio érdekében szilettek.

Az épliletegylttes tartofalai vélhetéen séskuti, nagyméretl mészk8-kubusokbdl és kisméreti
téglabdl, vegyesfalazattal késziilt. Az épulet sarkait, fontos szerkezeti pontjait k&falazat
erdsiti.

Foldszintes, részben aldpincézett, a faoszlopos torndccal egyitt kéttraktusos, nyeregtetds,
oromfalas, vakolt épulet. Boltozott tere kizardlag a dongaboltozattal fedett, egyter(l
pincehelyiség a zar6fédém boritott fafédém, vakolt felilettel (a tornac felett is), a masodik
lakdsegység mogott, a padlasfeljarot is tartalmazdé, gazdasagi célu helyiség folott porfodém.
A fedélszék torokgerendas rendszer(i, a tornac folott a teté toldasa-képpen jon létre a
lefedés (akar utdlagos is lehet). Héjazata részben rombuszpala, részben kettds cserépfedés.

Tipikus nyilaszaréi pallétokos ajtok és ablakok boritott béléses tokszerkezettel,
vaztablazatos, kazettds ajtdszarnyakkal, hatosztasu, ki-benyilé ablakszarnyakkal, de
hevedertokos és kapcsolt gerébtokos ablakszerkezettel. A padozat altaldban mintas terrazzé-
lapokkal, illetve tortmettlachi lapokkal burkoltak, valamint hajopadlé burkolatu.
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A pincehelyiség donga boltozata

A héjazat anyagdnak valtozasa és illesztése

LT, S

!

A porfodémmel fedett gazdasagi helyiség, kamra

A torokgerendas fedélszék részlete

Pallétokos ajto
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Pallétokos, ki-benyilé, hatosztasu, feliilvilagitos
ablak

A padozat altaldban mintds terrazzé-lapokkal, illetve tértmettlachi lapokkall burkoltak, valamint hajopadlé
burkolatu
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4. Az épllet felmérése

Felmérés a BM Epitész Kft., Banfalvi Koppdany okl. épitészmérndk munkaja alapjan, a legbelsé
lakdsegység és gazdasagi éplilet elbontdsa el6tt

1. Helyszinrajz
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3. Foldszinti alaprajz

4, A -A metszet

5. B—-B metszet
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Utcai homlokzat

6.

Déli homlokzat

7.
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5. Fotédokumentacio (Az épllet a bezsufolt lomok miatt kevéssé volt alkalmas a
fényképezésre)

G A/

utcai homlokzat 2 - A délkeleti homlokzat (tornac) nyugati szakasza

Vaztablazatos bejarati ajto a tornacra A délkeleti homlokzat jobb oldala
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A tornac nyugati szakasza

A tornac keleti szakasza

Az elsé lakas bejarati ajtaja az udvarré

Az elsé lakas bejarati ajtaja

" vE
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Az utcai szoba belsé vilaga

Az elsé lakas el6tere/konyhdja a flird6szobaba vezetd
ajtoval

Az elsé lakas bels6 szobajanak haromosztasu, kapcsolt
geréb-tokos ablaka

Az elsé lakas utcai szobaba vezet6 nyilasa
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A masodik lakas el6terének keskeny, haromosztasu
ablaka beliilrél

A masodik lakas bejarati ajtaja

A masodik lakas elGtere

A masodik lakas bejarati ajtaja beliilr6l
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A két lakas k6zos szobaja bejarata a masodik lakas fel6l

A masodik lakas el6terének a hatsé szobaba vezeté
szakasza, mintas terrazzélap burkolattal

A masodik lakas koz6s, nyugati szobaja, hajopadlé A masodik lakas hatsé szobaja
burkolattal
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A masodik lakas hatsé szobajanak ablaka kiviilrél

A masodik lakas hatsé szobajanak ablaka beliilrél

'?X“ :
%
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l‘ ‘/:"' i \. ’ : : ¥ X
. A x : ' F Yy
A masodik lakas hatsé szobajanak az el6tér iranyaban A kamra ablaka kiviilrél

felvett nézete
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A kamra bejarata kiviilrél A pince lejarat kétszarnyu kapuja

A kamra belseje

A pincelejaro boltozott lefedése feliilrél
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A tornac mintas terrazzo lapburkolat a tomor falazott
mellvéddel

(E e
Az északnyugati homlokzat a reformatus templom felé.

,!' 53 "".:"“.i-

eritett része

A kert egy egykor ismeretlen céllal elk
keritésének, kapujanak maradvanyai

Az épiiletegyiittes keleti végfala a harmadik
lakasegység és melléképiilet elbontdsa utan
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6. ERTEKELEMZES

Az épllet egyik legfontosabb értéke, hogy a beépités modjaval — a szomszédos épiletekkel
egyetemben — Orzi a teleplilés 8si beépitési mddjanak azt az alapszerkezetét, mely a
mozgalmas terep miatt kialakult szabalytalan, organikus utcaszerkezet dunantulias,
szalagtelkes/féslis beépitését jelenti. Ebbe az alapszerkezetbe — tematikus, targyalthoz
hasonloé épiletek rendszerébe — helyezkednek bele és érvényesiilnek a kontraszt altal azok a
kilonodsségek, - nemtematikus épiletek - melyeket a f6uri épitmények, kastélyok és a
templomépiiletek jelentenek.

Kilonos értéke az éplletnek, hogy integrans részét képezi annak a telepilés képét
meghatdrozd sajatossagnak, melyet az egymas mellett sorakozd féldszintes, nyeregtets
éplletek oromzatos, utcai homlokzatainak alapritmust adé sora jelent. Ezek a ritmusat csak a
fontos kilondsségek — a kastélyok és templomok — térik meg. Léptékikkel, aranyaikkal,
homogenitast eredményez6 tomegikkel, formajukkal — mintdzatukkal — a telepiilés
épitészeti alapszerkezetét jelentik. Fontos tény, hogy a tdrgyalt épiilet szép és viszonylag,
zord helyzete ellenére épen maradt példdjat jelenti a 19. szdzadi jellegzetes, alapvetden
hdromosztdsu paraszthdzak soroldsdval az oldalhatdr mentén kiépiil6, dundntulias, un.
hosszuhdzas paraszthdz egyiittesnek. Ezt az dsi mintdt az épiilet roncsolt, részben elbontott
dllapota ellenére még ma is 6rzi.

Azt is meg kell jegyezni, hogy az éplletben ugyan szép, jol felismerhet6 példajat latjuk a
dunantuli, falusias épilettipusnak, de ezzel egylitt nem allithatjuk, hogy annak egyetlen vagy
kivételes ismert példaja lenne. Faluhdazak, vidéki helytorténeti muzeumok formajaban
szamos tajegység jellegzetes, ilyen tipusu épilete hitelesen rekonstrualt, helyreallitott
allapotban szerencsére fennall, megtekintheté.

Azt is rogziteni kell, hogy az éplletnek szamos olyan részlete, eleme megtaldlhato, amelyek
onmagukban is szamottevs, ha nem s példa nélkiili értéket képviselnek. Kiilondsen szép és
ép allapotu a faoszlopos tornac, annak 19. szazadvégi, viszonylag ép és egydntetl, mintas
terrazzé-lap burkolata, mely a szobak tobbségében is ismétlddik. Feltétlenlil emliteni kell az
értékek kozott a haz még helyreallithaté allapotban 1évé, de helyredllitasra szoruld ajtajait és
ablakszerkezeteit. Szép és mives a szinesiveg felllvilagitoval ellatott, vaztablazatos, vésett,
kazettds bejarati ajtaja, az utcai szoba utcara és udvarra nyild pallétokos, ki-benyilo,
hatosztasu egységes ablakai, a Két lakasegység pallétokos, szintén ki-benyild, vaztablazatos,
kazettds szarnyakkal ellatott, béléses, boritott ajtajai, rosszabb allapotu, de szintén mives,
kétszarnyu pinceajtaja. Hasonléképpen az értékek kozott emlitheté a hosszu épiilet vastag
harantfalaiba épitett ajtdk, a bejaratok tipusaval azonos, pallétokos, hol meglévd, hol mar
leszerelt ajtdszarnyakkal ki-benyild, béléses, boritott, vaztablazatos kazettas szarnyakkal és
béléssel rendelkez6 négy darab faajtaja és a hatsé lakas két, az udvarra nézé, pallétokos, ki-
benyild, hatosztasu faablaka. Varosiasabb mintat kévet a tornac tomor, falazott mellvédjén
nyitott nyildsok attort mintds, drothalés, kétszarnyd mellvéd-ajtaja.

Nyilvan az értékek felsoroldsaban van a hely az épilet egyetlen boltozott terének, a
dongaboltozatos pincének és szegmensives boltozattal lefedett pincelépcs6jének.
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Utoljara, de nem utolsd sorban a fontos értékek kozott kell emliteni a telepiilés
jellegzetességét, helyi karakterét hordozd utcai homlokzat homlokzatanak jo ardnyait,
tradicionalis |éptékét és sajatos vakolatmintajat

7. EPITESZETI AJANLASOK

A milemléki ajanlasnak nyilvan az el6z6 pontban emlitett értékek mindegyikének
meglrzésére, helyredllitdsara kell vonatkoznia. Nem lehet azonban figyelmen kivil hagyni
helyredllitds mddja tekintetében azt a funkcidt, azt a szerepet, melynek révén az épilet
megtartdsa raciondlis dontés lehet, és amely funkcié az épilet fonntartasat,
fenntarthatdsagat biztositja.

Nyilvanvaléan egy tajhdz, egy helytorténeti gyljtemény bemutatéhelye egy olyan funkcio,
mely a legtobbet tudja megmenteni az épilet értékei koziil, amely a legteljesebben képes az
épitészeti mult sajatossagait atemelheti a jov6be. Egy orokségvédelmi szakért6 azonban
természetesen nem hozhat dontést ebben az Ggyben, nem dénthet arrdl, hogy ilyesféle
intézményre itt van szliksége Biatorbagynak, egyaltalan sziiksége van-e rd, noha az esélyt egy
ilyen funkcid betelepitésére, ugy gondolom, felvetheti. Kiilonésen akkor, ha az éplilet a
megépitését megteremté funkcidra, - lakdépiletként - jelen formajdban ma mar nem
nevezhet6 idealisnak, sét, talan alkalmasnak sem.

Biatorbagy KépviselS-testlilete az éplletet és tagabb kornyezetét, mint Bia torténeti
teleplilésmagjat helyi védelem ald vonta (Biatorbagy Képvisel6-testiiletének 21/2018. (X.16.)
onkormanyzati rendelete a Biatorbagy varos telepilésképe védelmének helyi szabalyairdl,
melynek megsziintetését a 157/2020.(VII.13.) Kt. hatdrozat az épilet vonatkozasaban nem
tamogatott). A fenti rendelet szerint a helyi védelem ala vont épliletre elég szigoru szabalyok
vonatkoznak. A helyi védelem a teleplilésszerkezetben elfoglalt pozicid és a telepilésképben
jatszott szerep fenntartdsanak kotelmére vonatkozik. Az 5. § (2) bekezdése szerint ,,...az
épitmény védettségre okot add jellegzetességei, karakterét meghatdrozd, sajdtos
megjelenését hordozd elemek nem vdltoztathatdk meg, és feldjitdsuk sordn eredeti
dllapotuknak megfeleléen dllitandok helyre...”, valamint ugyane szakasz (3) bekezdése
szerint ,..A helyi egyedi védelem alatt dll6 épitményeket eredeti karakteriikben,
anyaghaszndlatukban, részleteikben és hatdsukban meg kell érizni, kdrosoddsuk esetén
helyre kell dllitani.”. Biatorbagy Ertékvédelmi Kataszter a 74. szam alatt az alabbi részletes
ajanlasokat fogalmazza meg: ,...A tetészerkezet felujitando, egyféle teté-héjazat haszndlata
ajdnlott....a homlokzaton a repedések megsziintetendék. A homlokzatot le-kell meszelni... A
nyildszdarok felujitanddk, az egységes szinek alkalmazdsa (sététzéld) ajdnlott... A lépcsét
helyre kell dllitani... A nagykapu lecserélendé a hdzhoz illeszkedére. A belsé kerités
megmentendd.” Osszességében pedig rogziti: ,Az épiilet teljes egészében felujitandd és
megdbrzendd.”

A rendelet 2018 6ta hatdlyos, az értékkataszter 2004-ben sziletett, de azdta a hatsd
éplletrészt és gazdasagi melléképiiletet (mely utdébbi nem jelentett jelent6s épitészeti
értéket) elbontottak, a belsé kerités jelentGsen megsériilt. Nem feladata egy szakértGi
véleménynek, hogy hatalyos jogszabdlyi el6irdsokat felllvizsgaljon, de ugy gondoljuk (és az
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utobb bekovetkezett események is azt igazoljak), hogy a feltétlenil jészandéku, értékvédd
rendelkezések nem minden esetben bizonyulnak életszer(inek.

Vitatjuk a f6kapu lecserélésének inditvanyozasat. A tornac mellvédjének nyildsaba helyezett
kapuval szinében/anyagaban/jellegében egyez6 motivumként kifejezi egy, a kisvarosiasodas
felé haladé telepliléskép jellegzetességét, igy helyi épitészeti értéket jelent még akkor is, ha
kilonbozik a paraszti épitészet altal dltaldaban alkalmazott mintatdl (a teleplilés szerves
fejl6édésének indikatoraként is felfoghatd). Ma mar nem a stilustiszta, purista helyredllitasra
torekszink.

Morfoldgiai értelemben, és a kornyezet beépitési strukturajat tekintve is a targyalt épilet
kissé zavaros, helyzetbe kerilt. Lathaté, hogy az eredet, kozépkor utan kialakult
telepllésszerkezet jellemzGje alapvetéen az volt, hogy az organikus vonalvezetésl utcak
mentén kialakulé szalagtelkes telekosztds és abban féslis beépités homogén
alaprendszerébe keriiltek a templomok és kastélyok léptékiikben és megformaldsukban
egyarant nem tipikus épuletek. Helyzetik harmonikus volt, mert massaguk a kontraszt révén
jol érvényesiilt, a falusias hazak tengerében sajatos szigeteket jelentettek. Az olykor
egymastdl tavol kerilt parhuzamos utcak kozott beépitetlen, vagy gazdasagi épliletekkel
beépitett hatsokertek alakultak ki. Mdra ez a helyzet megvaltozott és ez a kitlintetett
kiilonosségekkel tarka, de homogén vildg szétzildlodott. Ennek a szétzildlédasnak
megragadhatd elemei vannak. Az utcarendszerre meré6leges Levente utcanak - mely zsdkutca
— a tengelyébe egy kastély pozicidba dllitott, kozéplletként pozicionalt nagyméret(
lakéépiilet all. Ha nem forditana hatat a telepiiléskozpontnak, konkuralna Bia patinas
kastélyéplleteinek egyitteseivel. A most éplil6é dvoda egy telekrendszer hatsékerti savjaban
épll meg, a falukdzpont irdnydba kozvetlen kozterileti kapcsolat, egy kdzpontképzd erejli
féhomlokzat nélkdil.

Az egykor gazdasdagi épileteket és lebetonozott fellleteket tartalmazd kastély mogotti,
hatsdkert sav egy most épil6, nagyméretl iskolaépiletet foglal magdba, lathatd kozterileti
kapcsolat, egy ilyen sulya kdzéplilethez méltd elStér nélkil. A varosias karakter felé halado
Biatorbagy varosképében egy kozpontképzd elem valik szinte észrevétlenné, egy varosias
varoskép alakité tényezd marad kihasznalatlanul. Osszességében fogy, erodalédik az a
homogén hattér, mely mellett az igazi kiilonosségek, a térszervezd, jellegadd két kastély és a
két templom veszit telepilésképi sulydbal.
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OSSZEGZES

E hosszas fejtegetés értelme csak annyi, hogy a vizsgalt éplilet értékei kozott kilonbséget
téve (a helyi értékvédelmi rendelet ugyan nem pontosan ezt irja el6) els6rend( fontossagu a
targyalt épilet maradvanya helyének, poziciéjanak és tomege aranyainak, vagyis a torténeti
morfoldgidnak a védelme. Ezt az tenné ésszer(ivé, ha a mogottes dvodaépilettel valamiféle
Osszefliggésbe kerlilne épuletiink tervezett hasznalata, funkcidja, természetesen a
szomszédos két, hasonlé helyzet( éplilettel egyltt. Legaldbbis az utcatdl mért kb. 20 m-en
beliil Iényeges elrendezési-morfoldgiai valtozdsnak nem szabadna torténnie annak
érdekében, hogy a legfontosabbnak tekintett utcai homlokzatok jellegében és ritmusdaban,
valamint a templom kordli épulettomegek viszonyaban ne torténjék valtozas.

A masik, ezzel Osszefliggésben lév6 kozosséginek tekinthet6 igény az utcai homlokzat
valtozatlan formaban, a régi mintdjara torténd helyredllitasa. A telepiilés akcidterileti
tervében a KépviselG-testiilet hatarozata is errél szél:

LA Képviseld-testiilet tamogatja a biai telepiiléskézpont arculatdt alapjaiban meghatdrozo,
Nagy utca épliletei homlokzati felujitdsat, kiilénds tekintettel a teleplilés épitészeti értékeirdl
készitett kataszterben szerepld ingatlanokra.”’

Természetesen miemléki szakért6ként — szivem szerint — minden, az értékelemzésben
felsorolt részletet megérizni, feltjitani javasolnam, de tisztdban vagyok vele, hogy valddi
értékvédelmet csak az jelenthet, ha egy régi épiilet Uj funkcidja képes kitermelni,
el6teremteni a tartds fennmaradds koltségeit. Ezért — bdar Biatorbagy helyi telepiiléskép-
védelmi rendelete kategorikusan minden jelleget hordozd elemet véd - egy ésszer(
kompromisszumnak a fent felsorolt, els6rend( értékek fennmaraddsat, fenntartast javaslom.

Kuslits Tibor

okl. épitészmérnok

Bizonyitvany szama: BME 124/1983
mUlemléki szakért6

szakértdi nyilvantartasi szam: 21-0433
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