Vadros Fdéépitésze

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/21/17/2022 Ugyintéz6: Elek Zsolt / Rumi Imre
Targy: Tervtanacs

Biatorbagy Varos helyi épitészeti - miiszaki Tervtanacsa
4/2022. szam allasfoglalasa

Tervtanacs neve: Biatorbagy Varos helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

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

Térgyalas helye: Biatorbagy Varos Onkorményzata

Targyalés ideje: 2022. februar 10e

Terv targya: Lakdépiilet

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Orszag at 21/c.

Helyrajzi szam: HRSZ 2217/28

Tervezo: Holecz Janos

Kérelmezo: STRUQTURA STUDIO Kft.

Tervtanacsi tagok: Major Gyorgy DLA, Laris Barnabas, Schenk Attila, Rumi Imre (elnok)
A Tervtanécs hatarozatképes,

Opponens: Schenk Attila

Tervtandcsi allasfoglalas:

Tervtanacs a targyi ingatlanra tervezett, lakoépiilet terveit megtargyalta, az opponensi véleményt elfogadta. A
tervtanacs a terveket engedélyezésre és megvaldsitasra nem ajanlja az alabbiak miatt:

A terv a telek sajatossdgaihoz és a kornyezet adottsagaihoz képest kdrnyezetidegen hatéast kelt. A tervezett
épiilet tdmege valdjaban tagolatlan, csak homlokzati tagolast tartalmaz, igy vérosépitészeti szempontbol
kedvezétlen, disszonanciat kelt. A tervtanacs kovetendének tartja a szomszédos telkeken a Csodaszarvas
utcaban meglévé épiiletek karakteréhez torténé kozelitést. A tervezési koncepcid meghatarozasara soran az
opponensi véleményben foglaltakat javasolja a tervtanacs figyelembe venni.

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

Szakmai indokolas:

A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol sz6lo 252/2006. (XI11.07.) kormanyrendelet
értékelési szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl szolé 21/2018.
(X.26.) onkorményzati rendeletalapjan a benyjtott épitészeti-miiszaki dokumentaci6 telepiilésképi
szempontbol nem felel meg az épitészeti minéség, a szakmai igényesség kovetelményeinek. A kornyezeti

adottsagok, a biztonsagos kozlekedés, valamint a tervezett féépiilethez illeszkedd kozteriileti kapcsolat
alaposabb megtervezése sziikséges, amelyhez elézetes kdzitkezeld egyeztetés is sziikséges.

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

Biatorbag y, 2022. februar 11.

Rumi Imre, . [ = g g
a tervtanacs elnoke | LA
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2051 Biatorbdgy, Orszag Ut 21/c.
Helyrajzi szdm: 2217/28
Telek terUlete: 1367,00 m?

Epitési dvezet: Vi-11 (vegyes terllet - telepUléskdzpont)

Overzeti el@irdsok:

Beépitési mdd: Szabadon dlld

Terepszint alatti beépitettség: max. 45,00 % (615,15 m?)
Terepszint feletti beépitettség: max. 35,00 % (478,45 m?)
SzintterGleti mutatd: max. 0,9000

ZoldfelUlet: min. 30,00 %

EpUletmagassag: max. 8,00 m

Tervezett:

Beépitési mod: Szabadon allé
Rendeltetés: Lakdépilet

Szintek sz&ma: 2 (pinceszint + féldszint)
Lakdsok szdma: 6 db

Parkoldk szédma:

- mélygardzs parkoléhely: 12 db

- felszini parkoléhely: 5 db

Terepszint alatti beépitettség: 464,94 m? 34,01 % < 45,00 %
Terepszint feletti beépitettség: 470,34 m?2 34,41 % < 35,00 %
SzintterUleti mutatd: 0,6842 < 0,9000

Burkolt terUlet: 884,50 m?2 64,70 %

Z6ldfelUlet: 482,50 m? 35,30 % > 30,00 %

EpUletmagassdag: 3,82 m < 8,00 m

Eresz magassdga: 3,15 m

Tetd hajldsszoge: 25°

El6kert mérete:
13,14m-1831m
Oldalkert mérete:
-bal: 4,10 m-4,00 m
- jobb: 4,10 m - 4,00 m
Hatsokert mérete:
1415m-14,15m

Utca terepszint magassaga:
-0,62m--0,44m

Foldszinti padlé magassdga: :t0,00 m
Pinceszint padlé magassdga: -2,87 m
Csatlakozé terepszint: -0,48 m

Balti feletti magasség: +184 m

ferviap szdma és neve:
E-00
Helyszinrajz

Datum: Lépték: 1:200
2021.09.nd

[erv targya:
Hatlakdsos lakdépulet épitésének bejelentési
tervdokumentdcidja

Epités helye:
2051 Biatorbdgy, Orszag Ut 21/c.
hrsz: 2217/28

Epittetd (k):

IGLIGA-GENERAL Epitéipari Is Kereskedelmi Kft.
1108 Budapest, Ujhegyi Ut 14.

lasz: 25574267-2-42 cj: 01-09-283068

képviseld: Gligdné Mdarkus Anna Anikd

Epitész tervezd:

Név: Holecz Janos

Uogosultségi szém: E 13-0008

ICim: 2318 Szigetszentmdrton, Kossuth L. u. 32.
Email: holecz.arch@gmail.com

Statikus tervezdé:

Név: Sdrosi Laszlo

Uogosultsagi szdm: T-T015694

ICim: 1212 Budapest, Szabadkai u. 38.
Email: sarosi.laszlo@statikustervezo.hu

Elektromos tervezd:

Név: Mihalovics Jozsef

Jogosultsagi szdm: 13-7822, 13-54380
Cim: 2316 Toko! Jozsef Attila utca 62/B.
Email: mihaterv@gmail.com

Gépész tervezd:

Név: Papp Addm
Jogosultsagi szdm: G 13-17275
Cim:

Email: adam?197@gmail.com

IArchiCad tervezd:

Név: Reich Ferenc

el: 06706350319

ICim: 1062 Budapest, Délibdb u. 28.
Email: reich.ferenc1@gmail.com
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Eszaki homlokzat

lerviap szdma és neve:

E-05

Homlokzatok

Datum: Lépték: 1:100
2(?2?.?9.hé e

[erv targya:

Hatlakdsos lakdépulet épitésének bejelentési
ftervdokumentdcidja

Epités helye:
2051 Biatorbdgy, Orszag Ut 21/c.
hrsz: 2217/28

Epittetd (k):

GLIGA-GENERAL Epit&ipari Is Kereskedelmi Kft.
1108 Budapest, Ujhegyi Ut 14.

lasz: 25574267-2-42 cj: 01-09-283068

képviseld: Gligdné Mdarkus Anna Anikd

Epitész tervezd:

Név: Holecz Janos

Jogosultsdgi szédm: E 13-0008

ICim: 2318 Szigetszentmdrton, Kossuth L. u. 32.
Email: holecz.arch@gmail.com

Statikus tervezé:

Név: Sdrosi Laszld

Uogosultsagi szam: T-T015694

Cim: 1212 Budapest, Szabadkai u. 38.
Email: sarosi.laszlo@statikustervezo.hu

Elektromos tervezd:

Név: Mihalovics Jozsef

Hogosultsagi szédm: 13-7822, 13-54380
Cim: 2316 Toko! Jozsef Attila utca 62/B.
Email: mihaterv@gmail.com

Gépész tervezd:

Név: Papp Addm
Jogosultsagi szdm: G 13-17275
Cim:

Email: adam?197@gmail.com

ArchiCad tervezd:

Név: Reich Ferenc

el: 06706350319

ICim: 1062 Budapest, Délibdb u. 28.
Email: reich.ferenc1@gmail.com
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Opponencia

a 2051 Biatorbagy, Orszdg ut 21/c. hrsz: 2217/28 c. telekre tervezett lakdépiilet telepiilésképi
bejelentési eljarasidhoz.

Epittet6: GLIGA-GENERAL EpitGipari és Kereskedelmi Kft. 1108 Budapest, Ujhegyi Gt 14.

Tervezd: Holecz Janos épitész tervezd, E 13-0008

Az ingatlan a korabbi vastutvonal mentén fekvd, telepiilésképi szempontbdl a ,varoskdzponttd alakuld
torténeti varosrész” teriiletén fekszik, délr6l védett erdéteriilet hatarolja. Az épitési telek
kiszabalyozott, de meg nem épitett utcardl térul fel. A kozvetlen kérnyezetében a keleti szomszédja
két modern stilusi lapostetds folszint + egy emeletes lakdépiilet és egy hasonlé stilusu
allatgydgydszati centrum. A telektomb nyugati iranyba lejt. Errél a terv nem tartalmaz informaciot,
igy a megitélésében bizonytalan alapokra tudnék tdmaszkodni.

A teriilet Vt-11-es, telepiiléskdzponti Gvezeti besorolasba esik. Az 6vezetben lakdsonként legalabb
egy gépkocsi épiileten beliili elhelyezésérdl, és legalabb egy mésik gépkocsi telken beliili
elhelyezésérdl kell gondoskodni. Egy telken kialakithaté laké rendeltetési egységek széma legfeljebb
6 db.

Vt-11

Beépités mddja: szabadondllé - szabadondllé
legkisebb kialakithaté telek: 2000 m2 - 1367 m2 (kialakult)
legkisebb kialakithato telekszélesség: 20 m - 19 m(kialakult)
legnagyobb beépitettséqg 35 % -34,01

legnagyobb terepszint alatti beépitettség 45 % - 34,41 %

legkisebb zéldfeliilet: 30 % - 35,30

szinttertileti mutato: 0,90 -0,68

legnagyobb épliletmagassdg: 8,0 m -3,82m

Az ingatlanra a tervezd egy foldszintes, magastetGs, teljes teriileten aldpincézett egy traktusu
éplletet tervezett. A telek adottsagaibdl adéddan a foldszinten egymas mogé sorolva 6 lakds és
mintegy 12 személygépkocsi részére mélygarazs lett kialakitva, valamint telken beliil a felszinen
tovabbi 5 db parkold késziilt.

Ugyan a koncepcio vélelmezhetSen épitteti dontés, de a tervrél elsGsorban a profit maximalizalasa
siit. Szigordan az utca fel6l csak a homlokzatot nézve nem a telepiiléskép a leggyengébb része a
tervnek. Viszont ha hozzavessziik, hogy a csalddoknak gyakorlatilag nincs privat szféraja, az
istallészerlien elhelyezett lakdsok pihendkertjei egy sorban az oldalkertben csak erds vizudlis
elvalasztdssal tudnak m(ikodni, igy er6teljesen valtozhat az dsszkép. Nem beszélve a teraszokhoz
kapcsol6dd utélagosan egyedileg megoldott arnyékoldkrdl, esetleg csapadékvédelemrél. Ezekre a
zsebkenddnyi kertrészekre madr elére oda lehet képzelni 1-1 kiils6 térolo-bédét, amit a csalddok
kénytelenek lesznek beruhazni, hogy némi taroldfeluletiik legyen kerti butornak, szerszamnak,
flnyironak (bar ekkora telekrész esetén sajnos a m(if(i fektetése szokott lenni a valasz a természetes
zoldfeliilet rovésara), kerékparnak, babakocsinak. A jelenlegi szitudcioban a szomszédos telek még
beépitetlen zoldfellilet, azonban el6bb-utdbb valészinlileg eléri a beépitési ldz, igy a pihendkertek és



teraszok még kiszolgéltatottabb helyzetbe keriilnek. Ezekre kérdésekre a terv nem ad megnyugtaté
vdlaszokat.

Mikdzben a lakdsok elhelyezése mar-mdr az 50-es 60-as években épiilt telepszer(i szocidlis
bérlakdsait idézi, a célk6zonség szamdra csalddonként csaknem 3 db parkoléhely biztositott. A felszin
alatti parkolds megolddsa — bdr nyilvan a beruhazas egyik legkoltségesebb eleme — telepiilésképi
szempontbdl iidvozlendd, azonban mintha felborultak volna az ardnyok és gyakorlatilag az autdk
ugyanakkora ,életteret” kapnak, mint az emberek. Ez természetesen egy 21. szazad eleji tirsadalmi
lenyomatként is felfoghatd, nem feltétlendl épittetdi és tervezdi hibaként.

Az éplilet tomege a keleti — bejarati — oldalon némileg osztott benyomdst kelt, a nyugati oldal egy
~43 m hosszu homlokzati- és tetéfeliiletet jelenit meg, amelyen semmilyen tagolds nincs. Az utcai
homlokzat sematikus, ardnyaiban énmagaban elfogadhatd, de a lejtési viszonyok és a szomszédos
épilet dbrazolasa nélkiil nehéz megitélni. Vélhetéen a terepszint alakuldsa miatt jéval magasabban
elhelyezked6 sarki emeletes épiilet parkanyvonala és a tervezett ereszvonal kézétt jelentds
magassagi kiilonbség (~5-6 m) adddik. Ez telepiilésképi szempontbdl vizsgalandd kérdés.

Az anyaghaszndlat a telepilésképi rendeletnek megfelel, a szinek (antracit-fehér) kissé kontrasztosak
a teriletre elGiranyzott pasztell és féldszinekhez képest.

Osszegezve elsGsorban a koncepcié feliilvizsgélatét javaslom. A hat lakés elhelyezése ilyen keskeny
telken nem egyszer(i feladat és nyilvdn a beruhazas megtériilése is alapvetGen fontos. Az épittetd
helyében megvizsgélném azt a szitudcidt, amikor nincs teljes feliileten aldpincézve az épiilet. igy a
minimum (6 db) bedlléra méretezett mélygardzs létesitésébdl adodod jelentds anyagi tobbletet az
épitteté a lakdsok lakhatdsdgdra, életterek mingségére fordithatna. Az épitési hely enged némi
alaprajzi nyujtést, aminek kovetkezményeként kialakulhat — ugyanekkora beépités mellett - olyan
tagolds, ahol a csalddoknak tobb privatszféra és némi tdrolohely is jut. Az emeletes, tet6tér-
beépitéses elrendezés tovabbi lehetGségeket kinal.

A benyujtott tervdokumentacio elfogaddsat telepulésképi szempontbdl tdmogatdsra nem javaslom.

Tata, 2022. februar 8.

Schenk Attila
okl. épitészmérnok
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