






Opponencia, 45 lakásos lakóépület vázlatterve 

O P P O N E N S I   V É L E M É N Y 
 

4x4 lakásos lakóépület (vázlatterv) 
Tervező: Somfalvi Nóra É 01-4278 

                                                  Kovács Krisztina É 07-0378 
 

Biai  Gáspár utca,  hrsz.: 9827-9830 -  Biatorbágy  
 

2021. július. 15. 

A telek övezeti besorolása:  Lke-16 (kertvárosi lakóterület) 
(Beletelt egy kis időbe, mire rájöttem, hogy régi szabályozási tervet nézegetek. Ott még ez a terület Vt 
övezetbe tartozott.) 
Beépíthetőség:   30% 
Terepszint alatti beépíthetőség: 60% 
Zöldfelületi fedettség:  50% 
Szintterületi mutató:  0,5(?) én 0,7-et találtam 
Épületmagasság:  6,50 m 
Településkép védelme szempontjából nem kiemelt terület. 
Településképi szempontból, modern divatos kertváros. 
 
Érdekes ez a kertváros/modern kertváros fogalom. A klasszikus kertváros valami ahhoz hasonló -csak, hogy 
ne menjünk messzire-, mint az innen délre található városrész, bár már itt is néhány helyen belepiszkáltak. 
Kert-fák-zöld-nagyobbacska telekméret a házhoz képest-lélegzetvétel-friss levegő-tér-csönd-nyugalom-
szabadság, talán ha hirtelen fel kellene sorolni mi jut erről eszembe. Ezzel szemben a telektől 
észak/északkeletre (Juhász Gy. út -Karikó János-Hochwart Mihály utcák, és még sorolhatnám) megvalósult 
már a modern kertváros a maga ijesztő (szerintem) ellentmondásosságával.  
Azért jövök ki a városból, hogy zöld vegyen körül, legyen saját privát zónám stb. Ehhez képest egy túlzsúfolt, 
egy két kivételtől eltekintve csupasz környezet vesz körül. 
 
Ha ebben relációban nézem a telepítést, azt kell mondanom (megértve, hogy a pénz pénzt akar csinálni) 
inkább ez a fajta beépítés legyen, mint amit az előzőekben példaként felsoroltam. Tehát alapvetően 
elfogadható a telepítés, szerencsére nem tud túl sűrű lenni, arányos kis elemekre bontott tömege 
(természetesen a számítások miatti összeépítés ellenére sem) áll össze egy nagy házzá. 
Gondolom alapkérdés lesz, hogy lehet-e a 30-45º-os helyett 20º-os hajlásszögű tetőt tervezni, vagy 
ragaszkodni kell az előíráshoz. Szerintem lehet. Ehhez a félnyeregtetős szerkesztéshez a meredekebb tető 
már túlzott magassági növekedést és gazdaságtalan megoldást eredményezne. Egyébként az Angeli András 
utcában hasonló (alacsony hajlásszögű félnyeregtetős) láncházakat találunk, és nem bántó a környezetéhez 
képest. 
 
Ami még településképileg szempont pl. a homlokzatok kialakítása, jelen állapotában erősen vázlattervi 
szinten van. Biztosan alakulni és finomodni fog, különösen a behajtó végén álló ház esetében ez szükséges 
is lenne, az még nagyon kiforratlan (Halkan jegyzem meg, hogy a látványterveken és az alaprajzokon vannak 
még egymáshoz képest eltérések.) 
 
További kérdések, amik felmerülhetnek: 
-nem hiszem, hogy mind a 16 lakásnál megoldják a családok a mindennapi életüket 1db autóval, ez vagy a 
Biai utcát fogja terhelni -lásd a már sokat emlegetett területet a közelben- vagy a szomszédsági viszony 
romlását eredményezi  
-ugyanígy az autóbehajtás kihajtás, egyszer tolatni kell, vagy előbb-utóbb több burkolt felület lesz 
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-sajnos ez a kertméret megint csak a fák ellen dolgozik, senki sem fog fát ültetni, mert beárnyékol, átlóg a 
szomszédhoz, csak gondot okoz, pedig saját tapasztalatból mondom, most, hogy a házunk körül a fák már 
25 éves korban vannak, több foknyi különbséget jelentenek az árnyékukkal 
-átmeneti (fedett-nyitott) terek hiányában biztosra vehető, hogy miután erre mindenkinek szüksége lesz, be 
fog indulni egyfajta barkácsolás, a pergola nem tud az lenni, ráadásul ez csak a kocsikat szolgálja ki,  
(a tárgy fontosabb, mint az ember?) 
 
Végezetül: ne gondoljuk, hogy ez a fajta lakhatás megoldás egy magasabb életminőséget biztosít, ez 
inkább csak kényszer. 
 
 
                          
Budaörs, 2021. július 12.                                                             Keller Ferenc építész     
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