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Tervtandcs neve: Biatorbagy Véros helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

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

Targyalés helye: Biatorbagy Véros Onkormanyzata

Targyalas ideje: 2021. aprilis 16.

Terv targya: Bolcséde és 6voda koncepcio- és beépitési terve

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Forras utca HRSZ: 9285/2

Helyrajzi szam: Biatorbagy, HRSZ: 9285/2

Tervezo6: Szécsi Margit

Kérelmezo: Szécsi Margit

Tervtanacsi tagok: Palfy Sandor DLA, Keller Ferenc, Major Gyorgy, Ajtay Szilard, dr. Illyés Zsuzsanna,
Rumi Imre (elnsk)
A Tervtanécs hatarozatképes

Opponens: Palfy Sandor DLA

Tervtandcsi dllasfoglalas:

Tervtanacs a Biatorbagy, Forras utca 9285/2 hrsz-u ingatlanra tervezett bolcséde és 6voda koncepcié- és beépitési tervét
megtargyalta, az opponensi véleményt elfogadta. A tervtanécs a terveket @jragondoldsra és dttervezésre javasolja a
kovetkezo feltételek figyelembevételével:

- Kiilonos figyelemmel kezelendd az épitési helyszin kornyezetében kiilonbozé épitési ovezetekbe sorolt teriilet —
elsésorban gépjarmii kozlekedésbol fakadd — kérnyezetterhelése. A kornyezetterhelés kezelésére és az elvart
épitészeti mindség biztositasara komplex mesterterv készitends.

- Az intézményi jatszokertek szellésebbé tétele érdekében megfontolandé a teniszpélya és a nyilvinos jatszotér
elhagyasa.

- Atervezett épiileteket terepre kell illeszteni. Ezt megalapozandé részletes geodéziai felmérés készitends.

- A telek déli peremén végigfutd csapadékviz elvezetd drok funkcidjanak megfelelé kialakitasara korrekt miiszaki
megoldast kell kidolgozni.

- A tervezett magastetds tomegalakitas helyett javasolt a lapostetds formélas.

- Az attervezés soran el kell késziteni és dbrazolni kell az ingatlan kérnyezet- illetve telekrendezését (burkolt- és
zoldfeliiletek, novénytelepitések, fasitas (kertépitészeti terv), valamint az épiilethez illeszkedé utcai kerités terveit.

Az épiilet megvaldsitasa és kornyezetrendezése soran Biatorbagy Véros Telepiilésképi Arculati Kézikonyvében (TAK) és
Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabélyairél sz6lé 21/2018 (X.26.) rendeletében (BTKR) foglaltakat
fokozott figyelemmel kell betartani.

Szakmai indokolas: _

A telepiilésrendezési €s épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol szolé 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet értékelési
szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairol sz6l6 21/2018. (X.26.) énkorményzati
rendelet alapjan a benyujtott épitészeti-miiszaki dokumentaci6 telepiilésképi szempontbol nem felel meg az épitészeti
mindség, a szakmai igényesség valamint az illeszkedés kovetelményeinek.

Az attervezés sordn a zoldfeliiletek fejlesztésével a kornyezeti adottsagokhoz és a telepiilésképi célokhoz alkalmazkodd
varosépitészeti értékeket magaban hordozo alkotas meovalos1tasara kell torekedni.
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Biatorbégy, 2021. aprilis 16.
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Opponencia

A Biatorbagy Forras utcai ingatlanon (hrsz: 9285/2) tervezett Bélcs6de-Ovoda
Epitészeti tanulmanytervéhez

FelelGs épitész tervezs: Szécsi Margit (ARC-S ENGINEERING AND DESIGN KFT.)

A tanulmanyterv 4+2 csoportos bolcsGde és 4+2 csoportos évoda litemezheté megvaldsitasaval
szamol, 6nallé f6z6konyhdval, 4 (temben torténd megépitéssel, a telken belil egy teniszpalya és egy
nyilvanos jatszétér kialakitasaval. A terv kimondott célja a szomszédban folyé intenziv lakéterileti
fejlesztésekhez kapcsolddo, elsésorban azt kiszolgdld oktatdsi-nevelési épliletegyiittessel egy Uj
varosi alkdzpont létrehozasa a Vi-4-es épitési Ovezetben.

A helyszinrél

Kétarcu, fesziltségekkel teli helyszin a két kiilonboz6 karakter( tertlet hatdran: északra a
robbandsszer(i valtozast mutaté lakéteriileti fejlesztés, délre az utcanak is nevet adé Madar-forras
védett természeti kbrnyezete, az ott folyd sportterileti épitkezéssel és az azt kiszolgdld intenziv
kamion forgalommal a kiilonben csendes Forras utcaban. Az épitési telek jelenleg csak kérbejarhato,
mert egy része fakkal slir(in ben6tt, a masik része pedig lezart zoldhulladék depdniaként Gzemel.
Eszaki és déli széle kozott kb. 4 méteres szintkiilonbség van. A telek déli peremén nagy
keresztmetszetl csapadékviz elvezetd drok fut végig, amely azonban szemmel lathatéan nem képes
az alkalmanként lezudulé nagymennyiségli csapadék elvezetésére, ami emiatt drasztikus médon
alakitja a kornyezetét. A viz tajformald, driasi betontémbdket megmozgatd ereje kiilondsen a
patakba valé betorkolasnal érhet6 tetten. A tervezési helyszint makaddm Ut veszi korbe, amely
északon a tervezett kerékparos Utnak egy szakasza lesz és a Nimrdd utcdba fog bekétni, délrél a
Forras utca nyomvonalat folytatja. A szomszédos sportpalya méretei mar érzékelhetGek, jelenleg a
m(ianyag burkolat és a parkoldhelyek kivitelezése folyik. Hozza kapcsolddod épiiletnek egyel6re
nincsen lathaté nyoma.

A szabdlyozdsi kériilményekrél

A természetvédelmi terilet hatardn harom Gvezetet jeldl ki a szabalyozasi terv, amelyek kozcélu
intézmények épitését teszik lehetévé: a tanulmanyterv helyszine a Vi-4-es 6vezetben, az épllé
focipdlya terilete a K-Sp-4-es 6vezetben és a tervezett fedett sportcsarnok teriilete a Vt-14-es
Ovezetben. A varosnak ezen a jelenleg periférialis, zsak szerlen elhelyezkedd teriiletén az Uj
intézmények olyan kérnyezetterhelést fognak generalni— kilonos tekintettel az autds kozlekedésre —
ami kétoldali megkozelités hianyaban mikodésképtelen lesz, illetve a Z-1-es 6vezet(i volgyet - a
csendes Forrds utcaval - lehetetlen helyzetbe fogja hozni. A Térokbalint feldli alternativ megkozelités
lehetdségére azonban egyik varos rendezési terve sem tartalmaz szabalyozasi javaslatot, a
kerékparos kapcsolatot leszamitva. A kovetkez6 bekezdésben emlitett mesterterv készitésének a
kotelezettségét szintén a szabalyozasi tervben lenne sziikséges rogziteni.



A tervezett iitemezett beépitésrél

Dicséretes a tanulmanytervnek az a térekvése, hogy habar egyel6re a nevelési egylittesbél csupdn
négy bolcsédei csoport megvaldsitdsardl van szo, mégis az egész egylittes végleges kialakitasardl van
karakteres épitészeti vizidja. Véleményem szerint azonban ez igy is kevés, mert a kdrnyezetében
tervezett és folyo épitkezésekkel (pl. a TT/01.01. sz. tervlapon a ténylegest6l eltéré méretekkel
abrazolt focipdlyanak a kiszolgalé létesitményeivel és az északi oldalra tervezett fedett
sportcsarnoknak) egyltt egy kozos masterplan-ban kellene megjelennitik. A mestertervnek komplex
valaszt kell adnia a kiilénlegesen értékes helyszin ismertetésénél felvetett kérdésekre, a terilet
hosszutavu — akar a varos kozigazgatasi terliletén tulmutatd — kdzlekedési problémadira és egyben
garancidt biztosithat a terlleten megvaldsuld épitészeti minGségre. A mesterterv elkészitése, illetve
elkészittetése nyilvanvaléan nem kérhet6 szamon e tanulmanyterv épitész tervez6jén, hanem a
terlilet és a rendezési terv gazdajanak, a varos 6nkormanyzatanak a feladata kellene, hogy legyen.
Egy ilyen mesterterv hidnyaban csak a nevelési intézmény szliken vett tertletérdl és annak tervezett
beépitésérdl lehet érdemben véleményt alkotni, illetve azzal kapcsolatban kérdéseket feltenni:

- Aranyos-e a telek teriiletével valdé gazddlkodas? A teniszpalya és a nyilvanos jatszotér
elhagydsdval a beépitést és az intézményi jatszokerteket szell6sebbé lehetne tenni, és az
6voda kertjét meg lehetne nagyobbitani.

- Ezen avarosszéli teriileten er6sen megkérddjelezhet6 a cour d’honneur-6s ,kisvarosi tér”, a
zartsoru beépités és a falusias beépitésre utalé tomegalakitds varosépitészeti koncepcidja. A
35 fér6helyes, fasitas nélkili parkold kiilonben sem alkalmas a , kisvarosi tér” szerepének
betoltésére.

- AlejtGs telken ekkora méretd vizszintes plato kialakitasa, a tervezett éptlet valamennyi
padldszintjének egy szinten tartdsa, és emiatt az északi oldalon egy miitargy szer(
ramparendszer épitése nem mondhatd kornyezetérzékeny épitészeti megkozelitésnek.

- Akeretezd Uj utak szabalyozasi szélességén belil nincsenek elkiilonitve az autd- és
kerékpdros utak, a kdzterileti jardak az esetleges z6ldsavokkal és fakkal.

- Atanulmdnyterv és a tervezett beépités egyaltaldan nem vesz tudomast a telek déli oldalan
futd, a kornyezetét jelentés mértékben alakitd csapadékviz elvezets arokrdl és a telken
meglévd fadllomanyrol.

A részletesen kidolgozott elsé iitemrél, a 4 csoportos bélcsédérél

A fentiek utan felmerilhet a kérdés, hogy érdemes-e a részletekbe belemenni, de mivel a
tanulmanyterv az épitésengedélyezési szinten (a 11 oldalas tlizvédelmi tervfejezetet tekintve még
annal is részletesebben) feldolgozott I. litem terveit is tartalmazza, azzal kapcsolatos észrevételeimet
is leirom:

- Mar a beépitési terv szintjén is elvarhatd lenne pontos geodéziai felmérés a teriiletrdl, de az
I. Gtem engedélyezési tervénél ez mar kotelezé melléklet.

- A beépitésnél mar emlitett magastetds tomegalakitas nehezen indokolhato ezen a terileten,
kuléndsen annak mechanikus alkalmazasa kilonb6z6 fesztavoknal, kilonb6z6
hajlasszogekkel, a kiils6 teraszok folé is kifuttatva. A gazdasagi éplilet magastetés alakitasa
szintén erdsen formalista épitész megkozelités.

- A magastet6k létjogosultsagat tovabb gyengitik azok kihasznalatlan tet6terei és a rajtuk
atvezetett ,fénykutak”.

- Logikusnak tlnik a csoportszobdak parosaval valé elhelyezése, de a telek sz{kiil6 geometridja
igy sokkal nehezebb kdvethet6. Az erre irdnyuld tervezGi torekvés a kézos kozlekedd




alakitasanal felesleges terileteket, a csoportszobak el6tt kiilonbdzé méretd kiilsé teraszokat
és felettiik kiilonbozé méretl tetéket eredményez.

- A parosdval alkalmazott nyeregtetSk kozotti hézug a korrekt épliletszerkezeti kialakitas és a
késbébbi karbantarthatésdg szempontjabdél problematikus megoldas.

- Abolcs6dei szarny és a kétszintes gazdasagi éplilet kozotti szélfogd nagyon szik a varhaté
belsé forgalomhoz képest.

- A melegit6 konyha a moslék- és badella taroldval szerencsésebb helyen lenne kdzelebb a
gazdasagi bejarathoz, de mindenképpen kbdzelebb a csoportszobdkhoz, mint a mosoda-
egyuttes.

- Al Gtemben épulé Ujabb bejarat és el6tér a két Uj bolcsédei egységhez folosleges, illetve az
intézmény ellendGrizhetdségét fogja megneheziteni.

- Az els6 két itemnek 6nmagaban is befejezett képet kellene mutatnia. Abban a nemvart
esetben, ha barmilyen okbdl a lll. (item épitése nem valdsul meg, formailag véllalhatatlan,
befejezetlen torzoként fog a bdlcséde a kérnyezetében megjelenni.

Osszefoglalva

- Atanulmdnyterv a fent leirtak értelmében 6nmagdban vdrosépitészetileg nem itélheté meg
megnyugtato mddon a kérnyezetében kivitelezés alatt dlld és tervezett tovdbbi
kézintézmények terveinek ismerete nélkiil, valamint az azokat el6készité mesterterv és a
sziikséges szabdlyozdsi mddositdsok hianydban.

- A bdlcséde és dvoda tervezett beépitésére és a bélcséde |. litemének részletesebben

kidolgozott terveire vonatkozo észrevételek alapjdn a tervek ujra gondoldsadt és dttervezését
javasolom a tisztelt Tervtandcsnak.

Solymar, 2021. aprilis 15.

Palfy Sandor DLA épitész
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megjegyzések / comments

——————| Adokumentacio kizardélag a miileirassal és
a szakagi munkarészekkel egyiitt
kezelend6!

Ellentmondas esetén a magasabb miiszaki
tartalom a mértékado!

Tervezés soran a hatalyban lévé OTEK
el6irasaitdl nem tértlink el.

Méretek a helyszinen ellenérizendék!
Az épitési engedélytdl valo szerkezeti
eltérések csak jogerés modositott épitési
engedély birtokaban épithetok.

Aterv kivitelezésre nem alkalmas!

A nyilaszaré méretek névleges méretek.
| Az éplletben abrazolt berendezések csak
T tajékoztato jellegiiek.

) Jelen terv a feltlintetett szerzék szellemi
terméke, és mint ilyen, a szerzéi jog
o védelme alatt all. Engedély nélkdli

- felhasznalasa jogi kovetkezményekkel jar.
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PROJEKT MEGNEVEZESE / PROJECT'S
DESCRIPTION

Bolcsdde
H-2051 Biatorbagy, Forras utca
helyrajzi szam: 9285/2

TANULMANYTERV

MEGRENDELO / CLIENT

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
H-2501 Biatorbagy
Baross Gabor utca 2/a.

Polgarmester:

Tarjani Istvan

+36 30 697 4114
polgarmester@biatorbagy.hu
Féépitész:

Rumi Imre

+36 30 697 4118
rumi.imre@biatorbagy.hu

GENERAL TERVEZO / EXECUTIVE ARCHITECT

ARC-S ENGINEERING
AND DESIGN KFT.

Deék Ferenc utca 39.
— Budapest H-1224

cégvezeto:

Agoston Dezsé

+36 30 584 2230
dezso.agoston@arcs.hu

lgyvezeté:

Biikkosi Raymond

+36 30 584 2299
raymond.bukkosi@arcs.hu

felelés tervezd / architect in charge

Szécsi Margit E 01-6553
+36 30 721 1581
margit.szecsi@arcs.hu

épitész tervezék / architects
Téth Arnold
Ondi Boglarka

bélcséde szakért6 / nursery expert

Vokony Eva

boélcséde konzulens / nursery consultant
Regés Zoltanné

rehabilitacios korny.tervezé / rehab. environmental
Szabé Henriett

épliletgépészet / mechanical engineer
Hathazi Istvan

tiizvédelem / fire protection
Fenyvesi Zsolt

épliletvillamossag / electrical engineer

Aczél David
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megjegyzések / comments

A dokumentacio kizarélag a miileirassal és a
szakagi munkarészekkel egylitt kezelend6!
Ellentmondas esetén a magasabb miiszaki
tartalom a mértékado!

Tervezés soran a hatalyban lévé OTEK
el6irasaitél nem tértiink el.

Méretek a helyszinen ellenérizenddk!

Az épitési engedélytdl valo szerkezeti eltérések
csak joger6s modositott épitési engedély
birtokaban épithetok.

Aterv kivitelezésre nem alkalmas!

A nyilaszaré méretek névleges méretek.

Az épliletben abrazolt berendezések csak
tajékoztato jellegliek.

Jelen terv a feltiintetett szerz6k szellemi terméke,
és mint ilyen, a szerzéi jog védelme alatt all.
Engedély nélkiili felhasznalasa jogi
koévetkezményekkel jar.
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