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A Biatorbágy Forrás utcai ingatlanon (hrsz: 9285/2) tervezett Bölcsőde-Óvoda 

Építészeti tanulmánytervéhez  

Felelős építész tervező: Szécsi Margit (ARC-S ENGINEERING AND DESIGN KFT.) 

 

 

A tanulmányterv 4+2 csoportos bölcsőde és 4+2 csoportos óvoda ütemezhető megvalósításával 

számol, önálló főzőkonyhával, 4 ütemben történő megépítéssel, a telken belül egy teniszpálya és egy 

nyilvános játszótér kialakításával. A terv kimondott célja a szomszédban folyó intenzív lakóterületi 

fejlesztésekhez kapcsolódó, elsősorban azt kiszolgáló oktatási-nevelési épületegyüttessel egy új 

városi alközpont létrehozása a Vi-4-es építési övezetben. 

 

A helyszínről 

Kétarcú, feszültségekkel teli helyszín a két különböző karakterű terület határán: északra a 

robbanásszerű változást mutató lakóterületi fejlesztés, délre az utcának is nevet adó Madár-forrás 

védett természeti környezete, az ott folyó sportterületi építkezéssel és az azt kiszolgáló intenzív 

kamion forgalommal a különben csendes Forrás utcában. Az építési telek jelenleg csak körbejárható, 

mert egy része fákkal sűrűn benőtt, a másik része pedig lezárt zöldhulladék depóniaként üzemel. 

Északi és déli széle között kb. 4 méteres szintkülönbség van. A telek déli peremén nagy 

keresztmetszetű csapadékvíz elvezető árok fut végig, amely azonban szemmel láthatóan nem képes 

az alkalmanként lezúduló nagymennyiségű csapadék elvezetésére, ami emiatt drasztikus módon 

alakítja a környezetét. A víz tájformáló, óriási betontömböket megmozgató ereje különösen a 

patakba való betorkolásnál érhető tetten. A tervezési helyszínt makadám út veszi körbe, amely 

északon a tervezett kerékpáros útnak egy szakasza lesz és a Nimród utcába fog bekötni, délről  a 

Forrás utca nyomvonalát folytatja. A szomszédos sportpálya méretei már érzékelhetőek, jelenleg a 

műanyag burkolat és a parkolóhelyek kivitelezése folyik. Hozzá kapcsolódó épületnek egyelőre 

nincsen látható nyoma.    

 

A szabályozási körülményekről 

A természetvédelmi terület határán három övezetet jelöl ki a szabályozási terv, amelyek közcélú 

intézmények építését teszik lehetővé: a tanulmányterv helyszíne a Vi-4-es övezetben, az épülő 

focipálya területe a K-Sp-4-es övezetben és a tervezett fedett sportcsarnok területe a Vt-14-es 

övezetben. A városnak ezen a jelenleg perifériális, zsák szerűen elhelyezkedő területén az új 

intézmények olyan környezetterhelést fognak generálni– különös tekintettel az autós közlekedésre – 

ami kétoldali megközelítés hiányában működésképtelen lesz, illetve a Z-1-es övezetű völgyet - a 

csendes Forrás utcával - lehetetlen helyzetbe fogja hozni. A Törökbálint felőli alternatív megközelítés 

lehetőségére azonban egyik város rendezési terve sem tartalmaz szabályozási javaslatot, a 

kerékpáros kapcsolatot leszámítva. A következő bekezdésben említett mesterterv készítésének a 

kötelezettségét szintén a szabályozási tervben lenne szükséges rögzíteni. 



A tervezett ütemezett beépítésről 

Dicséretes a tanulmánytervnek az a törekvése, hogy habár egyelőre a nevelési együttesből csupán 

négy bölcsődei csoport megvalósításáról van szó, mégis az egész együttes végleges kialakításáról van 

karakteres építészeti víziója. Véleményem szerint azonban ez így is kevés, mert a környezetében 

tervezett és folyó építkezésekkel (pl. a TT/01.01. sz. tervlapon a ténylegestől eltérő méretekkel 

ábrázolt focipályának a kiszolgáló létesítményeivel és az északi oldalra tervezett fedett 

sportcsarnoknak) együtt egy közös masterplan-ban kellene megjelenniük.  A mestertervnek komplex 

választ kell adnia a különlegesen értékes helyszín ismertetésénél felvetett kérdésekre, a terület 

hosszútávú – akár a város közigazgatási területén túlmutató – közlekedési problémáira és egyben 

garanciát biztosíthat a területen megvalósuló építészeti minőségre. A mesterterv elkészítése, illetve 

elkészíttetése nyilvánvalóan nem kérhető számon e tanulmányterv építész tervezőjén, hanem a 

terület és a rendezési terv gazdájának, a város önkormányzatának a feladata kellene, hogy legyen. 

Egy ilyen mesterterv hiányában csak a nevelési intézmény szűken vett területéről és annak tervezett 

beépítéséről lehet érdemben véleményt alkotni, illetve azzal kapcsolatban kérdéseket feltenni: 

- Arányos-e a telek területével való gazdálkodás? A teniszpálya és a nyilvános játszótér 

elhagyásával a beépítést és az intézményi játszókerteket szellősebbé lehetne tenni, és az 

óvoda kertjét meg lehetne nagyobbítani.  

- Ezen a városszéli területen erősen megkérdőjelezhető a cour d’honneur-ös  „kisvárosi tér”, a 

zártsorú beépítés és a falusias beépítésre utaló tömegalakítás városépítészeti koncepciója. A 

35 férőhelyes, fásítás nélküli parkoló különben sem alkalmas a „kisvárosi tér” szerepének 

betöltésére. 

- A lejtős telken ekkora méretű vízszintes plató kialakítása, a tervezett épület valamennyi 

padlószintjének egy szinten tartása, és emiatt az északi oldalon egy műtárgy szerű 

rámparendszer építése nem mondható környezetérzékeny építészeti megközelítésnek. 

- A keretező új utak szabályozási szélességén belül nincsenek elkülönítve az autó- és 

kerékpáros utak, a közterületi járdák az esetleges zöldsávokkal és fákkal. 

- A tanulmányterv és a tervezett beépítés egyáltalán nem vesz tudomást a telek déli oldalán 

futó, a környezetét jelentős mértékben alakító csapadékvíz elvezető árokról és a telken 

meglévő faállományról. 

 

A részletesen kidolgozott első ütemről, a 4 csoportos bölcsődéről 

A fentiek után felmerülhet a kérdés, hogy érdemes-e a részletekbe belemenni, de mivel a 

tanulmányterv az építésengedélyezési szinten (a 11 oldalas tűzvédelmi tervfejezetet tekintve még 

annál is részletesebben) feldolgozott I. ütem terveit is tartalmazza, azzal kapcsolatos észrevételeimet 

is leírom: 

- Már a beépítési terv szintjén is elvárható lenne pontos geodéziai felmérés a területről, de az 

I. ütem engedélyezési tervénél ez már kötelező melléklet.  

- A beépítésnél már említett magastetős tömegalakítás nehezen indokolható ezen a területen, 

különösen annak mechanikus alkalmazása különböző fesztávoknál, különböző 

hajlásszögekkel, a külső teraszok fölé is kifuttatva. A gazdasági épület magastetős alakítása 

szintén erősen formalista építész megközelítés.  

- A magastetők létjogosultságát tovább gyengítik azok kihasználatlan tetőterei és a rajtuk 

átvezetett „fénykutak”. 

- Logikusnak tűnik a csoportszobák párosával való elhelyezése, de a telek szűkülő geometriája 

így sokkal nehezebb követhető. Az erre irányuló tervezői törekvés a közös közlekedő 



alakításánál felesleges területeket, a csoportszobák előtt különböző méretű külső teraszokat 

és felettük különböző méretű tetőket eredményez. 

- A párosával alkalmazott nyeregtetők közötti hózug a korrekt épületszerkezeti kialakítás és a 

későbbi karbantarthatóság szempontjából problematikus megoldás. 

- A bölcsődei szárny és a kétszintes gazdasági épület közötti szélfogó nagyon szűk a várható 

belső forgalomhoz képest. 

- A melegítő konyha a moslék- és badella tárolóval szerencsésebb helyen lenne közelebb a 

gazdasági bejárathoz, de mindenképpen közelebb a csoportszobákhoz, mint a mosoda-

együttes. 

- A II. ütemben épülő újabb bejárat és előtér a két új bölcsődei egységhez fölösleges, illetve az 

intézmény ellenőrizhetőségét fogja megnehezíteni.  

- Az első két ütemnek önmagában is befejezett képet kellene mutatnia. Abban a nemvárt 

esetben, ha bármilyen okból a III. ütem építése nem valósul meg, formailag vállalhatatlan, 

befejezetlen torzóként fog a bölcsőde a környezetében megjelenni.    

 

 

Összefoglalva 

- A tanulmányterv a fent leírtak értelmében önmagában városépítészetileg nem ítélhető meg 

megnyugtató módon a környezetében kivitelezés alatt álló és tervezett további 

közintézmények terveinek ismerete nélkül, valamint az azokat előkészítő mesterterv és a 

szükséges szabályozási módosítások hiányában.  

 

- A bölcsőde és óvoda tervezett beépítésére és a bölcsőde I. ütemének részletesebben 

kidolgozott terveire vonatkozó észrevételek alapján a tervek újra gondolását és áttervezését 

javasolom a tisztelt Tervtanácsnak. 

 

 

 

Solymár, 2021. április 15. 

 

 

 

Pálfy Sándor DLA építész   
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A dokumentáció kizárólag a műleírással és a
szakági munkarészekkel együtt kezelendő!
Ellentmondás esetén a magasabb műszaki
tartalom a mértékadó!
Tervezés során a hatályban lévő OTÉK
előírásaitól nem tértünk el.
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előírásaitól nem tértünk el.
Méretek a helyszínen ellenőrizendők!
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csak jogerős módosított építési engedély
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előírásaitól nem tértünk el.
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Az építési engedélytől való szerkezeti eltérések
csak jogerős módosított építési engedély
birtokában építhetők.
A terv kivitelezésre nem alkalmas!
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tartalom a mértékadó!
Tervezés során a hatályban lévő OTÉK
előírásaitól nem tértünk el.
Méretek a helyszínen ellenőrizendők!
Az építési engedélytől való szerkezeti eltérések
csak jogerős módosított építési engedély
birtokában építhetők.
A terv kivitelezésre nem alkalmas!
A nyílászáró méretek névleges méretek.
Az épületben ábrázolt berendezések csak
tájékoztató jellegűek.
Jelen terv a feltüntetett szerzők szellemi terméke,
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Engedély nélküli felhasználása jogi
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