
ÉpíƩető:

Tervező

Sulyok Balázs
építész vezető tervező

É/1 17-0371

Biatorbágy,  Juhar u .  2.   Hrsz .  3424

Semsei László és Semsei Janka
2051 Biatorbágy,Juhar u 2.

Zámbó Ildikó
építész tervező

É 17-0372

Ú J  L A K Ó É P Ü L E T  T E R V E





±0,00
-0,25

+2,10

+3,20

+3,75

+5,25

+5,80

+6,50

+7,80
0,

25
2,

10
1,

10
0,

55
1,

50
0,

55
0,

70
1,

30

0,
25

2,
10

1,
10

0,
55

1,
50

0,
55

0,
70

1,
30

-0,25

+2,10

+3,20

+3,75

+5,25

+5,80

+6,50

+7,80   
   

   
 N

ye
rs

be
to

n 
tá

m
fa

la
k

   
  R

m
.a

cé
l+

ra
g.

üv
eg

ko
rlá

t

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

  R
al

 9
01

6 
Tö

rtf
eh

ér
 v

ak
ol

at

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

  R
al

 9
01

6 
Tö

rtf
eh

ér
 v

ak
ol

at

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

   
N

yí
rfa

 h
om

lo
kz

at
bu

rk
ol

at

E - 0 6

TE
LE

KH
AT

ÁR

TE
LE

KH
AT

ÁR

EREDETI TERPSZINT

M  1 : 1 0 0

T E R V   N E V E  :É P Í T É S Z   M U N K A T Á R S  : M  E  G  B  Í  Z  Ó  :T  E  R  V  E  Z  Õ  : F  E  L  E  L  Õ  S     T  E  R  V  E  Z  Õ  :

Zámbó Ildikó
építész tervező

É 17-0372

Sulyok Balázs
építész vezető tervező

É/1 17-0371

2023. október hó

Sulyok Balázs Ede e.v.
8200 Veszprém Kinizsi u 15

info@a2epitesz.hu
+36 30 9 464 470 D É L I  H O M L O K Z A T

Biatorbágy, Juhar u. 2.  Hrsz. 3424
Semsei László és Semsei Janka

2051 Biatorbágy,Juhar u 2.

Tervtanácsi terv

ÚJ LAKÓÉPÜLET TERVE



0,
25

2,
10

1,
10

0,
55

1,
50

0,
55

0,
70

1,
30

-0,25

+2,10

+3,20

+3,75

+5,25

+5,80

+6,50

+7,80 +7,80

+2,60

+3,00

+6,50

+5,32
+5,62

+5,70

2,
83

0,
40

2,
42

0,
20

0,
08

0,
80

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

   
N

yí
rfa

 h
om

lo
kz

at
bu

rk
ol

at

   
  R

m
.a

cé
l+

ra
g.

üv
eg

ko
rlá

t

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

 L
in

da
b 

bá
do

go
s 

sz
er

ke
ze

t

   
   

   
 N

ye
rs

be
to

n 
tá

m
fa

la
k

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

E - 0 7

EREDETI TERPSZINT

M  1 : 1 0 0

T E R V   N E V E  :É P Í T É S Z   M U N K A T Á R S  : M  E  G  B  Í  Z  Ó  :T  E  R  V  E  Z  Õ  : F  E  L  E  L  Õ  S     T  E  R  V  E  Z  Õ  :

Zámbó Ildikó
építész tervező

É 17-0372

Sulyok Balázs
építész vezető tervező

É/1 17-0371

2023. október hó

Sulyok Balázs Ede e.v.
8200 Veszprém Kinizsi u 15

info@a2epitesz.hu
+36 30 9 464 470 K E L E T I  H O M L O K Z A T

Semsei László és Semsei Janka
2051 Biatorbágy,Juhar u 2.

Tervtanácsi terv

ÚJ LAKÓÉPÜLET TERVE Biatorbágy, Juhar u. 2.  Hrsz. 3424



2,
83

0,
40

2,
42

0,
20

0,
08

0,
80

+7,80

+5,32
+5,62

+5,70

+2,60

+3,00

+6,50

2,
83

0,
40

2,
42

0,
20

0,
08

0,
80

+2,60

+3,00

+6,50

+5,32

+5,62
+5,70

+2,10

+0,93

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

   
   

   
 N

ye
rs

be
to

n 
tá

m
fa

la
k

 L
in

da
b 

bá
do

go
s 

sz
er

ke
ze

t

   
   

   
 N

ye
rs

be
to

n 
tá

m
fa

la
k

 L
in

da
b 

bá
do

go
s 

sz
er

ke
ze

t

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

E - 1 0

TE
LE

KH
AT

ÁR

TE
LE

KH
AT

ÁR

EREDETI TERPSZINT

M  1 : 1 0 0

T E R V   N E V E  :É P Í T É S Z   M U N K A T Á R S  : M  E  G  B  Í  Z  Ó  :T  E  R  V  E  Z  Õ  : F  E  L  E  L  Õ  S     T  E  R  V  E  Z  Õ  :

Zámbó Ildikó
építész tervező

É 17-0372

Sulyok Balázs
építész vezető tervező

É/1 17-0371

Tervtanácsi terv

ÚJ LAKÓÉPÜLET TERVE

2023. október hó

Sulyok Balázs Ede e.v.
8200 Veszprém Kinizsi u 15

info@a2epitesz.hu
+36 30 9 464 470 É S Z A K I  H O M L O K Z A T

Semsei László és Semsei Janka
2051 Biatorbágy,Juhar u 2.

Biatorbágy, Juhar u. 2.  Hrsz. 3424



2,
83

0,
40

2,
42

0,
20

0,
08

0,
80

+7,80

+2,60

+3,00

+6,50

+5,32
+5,62

+5,70

0,
25

2,
10

1,
10

0,
55

1,
50

0,
55

0,
70

1,
30

-0,25

+2,10

+3,20

+3,75

+5,25

+5,80

+6,50

+7,80 L
in

da
b 

bá
do

go
s 

sz
er

ke
ze

t

   
   

   
 N

ye
rs

be
to

n 
tá

m
fa

la
k

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

 L
in

da
b 

bá
do

go
s 

sz
er

ke
ze

t

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

   
  N

yí
r s

zí
nű

 fa
 n

yí
lá

sz
ár

ó

R
al

 9
04

4 
Kő

sz
ür

ke
 v

ak
ol

at

E - 0 9

EREDETI TERPSZINT

M  1 : 1 0 0

T E R V   N E V E  :É P Í T É S Z   M U N K A T Á R S  : M  E  G  B  Í  Z  Ó  :T  E  R  V  E  Z  Õ  : F  E  L  E  L  Õ  S     T  E  R  V  E  Z  Õ  :

Zámbó Ildikó
építész tervező

É 17-0372

Sulyok Balázs
építész vezető tervező

É/1 17-0371

2023. október hó

Sulyok Balázs Ede e.v.
8200 Veszprém Kinizsi u 15

info@a2epitesz.hu
+36 30 9 464 470 N Y U G A T I  H O M L O K Z A T

Semsei László és Semsei Janka
2051 Biatorbágy,Juhar u 2.

Tervtanácsi terv

ÚJ LAKÓÉPÜLET TERVE Biatorbágy, Juhar u. 2.  Hrsz. 3424



E - 1 1

T E R V   N E V E  :É P Í T É S Z   M U N K A T Á R S  : M  E  G  B  Í  Z  Ó  :T  E  R  V  E  Z  Õ  : F  E  L  E  L  Õ  S     T  E  R  V  E  Z  Õ  :

Zámbó Ildikó
építész tervező

É 17-0372

Sulyok Balázs
építész vezető tervező

É/1 17-0371

2023. október hó

Sulyok Balázs Ede e.v.
8200 Veszprém Kinizsi u 15

info@a2epitesz.hu
+36 30 9 464 470 T Á V L A T I  K É P E K

Biatorbágy, Juhar u 2.  Hrsz 3424
Semsei László és Semsei Janka

2051 Biatorbágy,Juhar u 2.

Tervtanácsi terv

ÚJ LAKÓÉPÜLET TERVE



OPPONENCIA  

 

 Új lakóépület tervéhez 
 

 TELEPÜLÉSKÉPI SZAKMAI KONZULTÁCIÓHOZ 
2051 Biatorbágy, Juhar utca 2., hrsz: 3424 

 
Építtető: 

Semsei László és Semsei Janka  
2051 Biatorbágy, Juhar u. 2. 

 

Tervező: 

Sulyok Balázs és Zámbó Ildikó 
8200 Veszprém, Kinizsi út 15. 

 

A tervezett lakóház Biatorbágy külső, egyik legheterogénebb területén, a település szélén kerülne 

elhelyezésre.  

A bemutatott épület észrevételeim szerint teljeskörűen megfelel a helyi építési szabályzatban és a 

szabályozási tervben rögzített előírásoknak. 

Maga a beépítés az OTÉK előírásainak viszont abból a szempontból nem felel meg, hogy nem csak 

alaptesttel, tetőtúllógással, hanem falszerkezettel is beleépít a Juhar utca felőli 5 méteres (majdani) 

előkertbe (ez álláspontom szerint mindenképp korrigálandó). 

A tervezett épület arculata korrekt, nyugodt, visszafogott megjelenésével teljes mértékben megfelel a kor 

és a településkép elvárásainak. Az anyaghasználat, a tömegképzés korrektnek tekinthető. A lapostetős 

megjelenéshez jelen településképi véleményezés során elvi támogatás szükséges, melynek megadását 

opponensként javaslom. 

Az épület a településképi rendelet előírásait is figyelembe veszi. 

A fenti – pozitív – vélemények mellett szeretném viszont a tervező figyelmét felhívni pár dologra, mely 

építési engedélyezési eljárásnál mindenképp problémaként jelennének meg; s ezeket jobb előre kezelni: 

1. Épületmagasság 

Gyakorló tervezőként tudom, hogy olyan nem (igazán) tud matematikailag teljesülni, hogy ha a 

megengedett épületmagasság 5,5 m, akkor a tervezett is centiméterre pont ennyi, ezért ez 

megfelel. Ezt idomtervekkel igazolni szükséges, melyek ehhez a tervdokumentációhoz nem lettek 

mellékelve. Legyünk megengedőek, és tételezzük fel, hogy ez most megfelel, de a pontos igazolás 

valójában már ezen a tervszinten sem lenne megkerülhető. 

2. Lépcsőszélesség és bejárat 



Kimondhatjuk, hogy nem szerencsés egy ekkora épület (lakás) fő megközelítését egyetlen, a 

minimálisan megengedett 80 cm széles lépcsőkarra szervezni. Ez ugyan engedélyezhető, de a 

gyakorlati használat során biztosan kedvezőtlen lesz – ennek szélességét ezért érdemes lenne 

újbólgondolni. Szintén nem szerencsés, hogy a garázsból nem lehet fedetten a lakásba jutni. 

3. Szobaméretek 

Szintén nem a legkedvezőbb megoldás, hogy a lakás egyetlen normál (12 m2 alapterületet legalább 

elérő) hálószobával sem rendelkezik. A kialakított négy darab háló mindegyike 8-11 m2 

alapterületű, melyek a 220-235 cm közötti szélességükkel alig berendezhetőek. Természetesen nem 

ismerve az építtető valós igényeit, és a beköltöző család létszámát, de meggondolandó, hogy valós 

igény-e ekkora alapterületen 5 szoba kialakítása. Szintén megjegyezendő, hogy a 106. számú 

szobának nincs meg az OTÉK szerinti bevilágítása; ezért is lenne érdemes megfontolni az esetleges 

összevonását a mellette lévő szobával. 

4. Illemhely kialakítása 

Az OTÉK előírja, hogy egy ekkora lakásnál külön illemhely kialakítása szükséges. A háztartási 

helyiségben elhelyezett wc nem pontosan felel meg ennek az előírásnak. 

5. Hőtechnika 

És egy utolsó, épületgépészeti észrevétel: az épület hőtechnikai burka jelenleg nem korrekt módon 

kialakított: keverednek 44 és a hőszigeteletlen 30 cm vastag külső falak (pl. a kültér-garázs-

többszintes előtér/ezáltal a nappali) vonatkozásában. 

Összegzéseképp az eddigieknek a tervezés tárgyát képező épület megvalósítása szerintem településképi 

szempontból támogatható, de az építési hely korlátainak figyelembevételét mindenképp, a többi 

javaslatot pedig esetlegesen megfontolásra javaslom a tervezőnek. 

2023. november 12. 

 

Tarnóczky Tamás Attila építész 

+36 30 275 4614 

opponens 
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