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Etterem: minéségi gyorsétterem egyszerl ételekkel, reggelizési
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lehetdséggel, elvitelre is
Szépségszalon (kozmetika, manikur, pedikdr)
Lakdsok (penthouse)

Irodak

ADOTTSAGOK:

Saroktelekbdl és kdzlekedésbdl adéddan két behajtasi lehetdség
Meglévé épllet - ennek megtartdsa megrendeléi szandék
K&kereszt

Telek sarka leszabalyozva

-

EPITESZETI SZANDEK

El& varosi tér kialakitasa, amely az épulet kézdsségi funkcidinak
szerves része, az épulet bekapcsoladsa a varos vérkeringésébe

K&kereszt bevonasa az épitészeti koncepcidba

EpuUlethez szikséges parkolok és varosi tér szatvalasztasa

~_|EpUlet magassaga hatrafele, a hatsé sarok fele emelkedik, a tér felé

Két buszmegallé gyalogos 6sszekotése "rovidebb Uton', alternativ
gyalogos sétany

Védett, részben fedett belsé udvar kialakitasa, nagy nyitassal a tér felé.

ZoldfelUletek alkalmazasa a lehet6 legtdébb terlleten

alacsonyabb tomegek-ezzel is rasegit a nyitasi iranyra, az "olelé
formara"

| Osszetett funkciok egymas zavarasa nélkul tudjanak muikodni

Megkodzelités gyalogosan és jarmuvel is élhetd legyen (ne kelljen
parkolokon keresztul kdzlekedni ha a vendég gyalog vagy biciklivel
érkezik)
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Beépitettséqg:
Ovezeti besorolas: Vt-5
A telek terulete: 1543 m?
Max. terepszint feletti beépitettség (%): 50%
Max. terepszint alatti beépitettség (%): 75%
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Zoldfelulet
Ovezeti besorolas: Vt-5
A telek terulete: 1543 m?2
ZoldfelUlet HESZ szerinti min. értéke: 20%
ZoldfelUlet: 26,76+512+8,34+123,54+54,91+40,21+41,21=296,3 m?
Extenziv zoldtetdk: 95+35=130 m?2
Osszesen: 296,3 + 130*0,15=315,8m?2
ZoldfelUleti mutato: 20,4% > 20% MEGFELEL
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Oppononcia

lao ¢€s szolgaltatohaz

tervtandcsi tervéhez

Biatorbagy Szabadsag ut 78., hrsz.: 1473//2

épitész tervez6: Géz Dorottya /E 01-0387 /, Chehade Abdel Rahim
A telek Vt 5 dvezetbe tartozik.

A helyszinre késziilt korabbi terv 1ényegesen modosult, a kialakitandd korforgalom miatt jelentésen
lesz{ikiild telekhez az épittetd megvette a Szabadsag uti szomszédos telket, igy jelentésen
megndvelte az 1) tervezok jatékterét.

A gyakorlatilag valtozatlan programot — bisztro, szépségszalon, irodak, lakasok — a tervezdk a
Szabadsag utra komponalt, a Vasut utcai telekhatarra oldalkertes beépitésii bontott épiilettomegben
rendeztek el, a Vasut utca feldl egy nagyobb kétoldali bedllasu, a Szabadsag ut feldl egy kisebb
parkoloval kiszolgalva.

A tervezett foldszint + 2 szintes épiilet telepitése inkabb a Szabadsag uti hazsor lezarasa, mint a
sarok mindkét utra komponalt megoldasa. A harom szint tomegeinek ¢s anyagvaltasainak rendje
szamomra nem mindenhol kdvethetd, a két nemesebb anyag melletti vakolt feliiletek érthetdk
gazdasagossagi szempontbol, de épitészetileg telepiilésképileg jobb lenne a kétanyagusag
megtartasa.

Az alaprajzi dontések alapvetden megfelelnek a homlokzati hangstlyoknak, kialakitasnak. Azt meg
lehetne fontolni, hogy iroddk ne a szomszéd telekre, hanem a sajat belsére nyiljanak.

Szépek a metszeti szerkesztések, az alaprajzi lehatarolasok €s a hangsulyos dtmeneti terek konttrjai
kozott van némi kellemetlen fesziiltség egyes pontokon. /pl. a szépségszalon sarok feldli vége és a
fedett-nyitott terasz haromszoge. Viszont 6rvendetes az épiilettomegekkel kialakitott védett varosi
tér, mind gondolatat, mind épitészi formalasat tekintve.

A profi latvanyterveken abrazolt foldszint feletti intenziv zoldtetd kellemesebb lenne a valosagban
az alaprajzon szerepld extenzivvel szemben. Megjegyzem a Vasut utcai szomszéd felé a parkolot
vizualisan sdvénnyel vagy ndvénnyel befuttatott keritéssel zarnam.

Osszegzés:

a bemutatott koncepciot alapvetden jonak tartom, a sziikséges kiegészitésekkel, telepiilésképi
szempontbol engedélyezésre javaslom. A fenti észrevételeket a tovabbtervezés soran figyelembe
véve. Az iroda honlapja lapjan jo es€ly van arra, hogy a latvanytervek sugallta épitészeti mindség
megmarad a megvaldsulas soran is.

P.S.

jegyzo6konyvon kiviili tinddés, a rendkiviili tervtanacsi tilésen megismert varosszéli reformatus
szemben érdekes, hogy a még nagyobbrészt hagyomanyos formavilaga belsé varosrészen mindkét
tervvaltozat lapostetds hasdbokbol épitkezik. Ugy tlinik mintha nem lenne esély a kontinuitésra ott,
ahol annak nagyobb szerepe lehetne.

Major Gyorgy DLA
okl. épitészmérnok
Erdliget-Budapest, 2023 aprilis 13.
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Targy: Tervtanacs

Biatorbagy Varoshelyi épitészeti - miiszaki Tervtanacsa
8/2023. szamu allasfoglalasa

Tervtanacs neve: Biatorbagy Véros helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

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

Térgyalas helye: Biatorbagy Varos Onkorményzata

Targyalas ideje: 2023. 04. 13.

Terv targya: ~Etterem, szépségszalon, lakasok, irodak™ c. épiilet

Tervezett épités helye: Biatorbagy 1473. hrsz.

Helyrajzi szim: HRSZ: 1473. hrsz

Tervezd: Go6z Dorottya

Kérelmezo: Go6z Dorottya

Tervtanécsi tagok: Major Gyorgy, Osgyanyi Vilmos, Laris Barnabas, Rumi Imre (elnok)
A Tervtanacs hatarozatképes,

Opponens: Major Gyorgy DLA

Tervtanacsi allasfoglalas:

Tervtanacs a targyi ingatlanra tervezett ,,étterem, szépségszalon, lakasok, irodak” c. épiilet terveit megtargyalta,
az opponensi véleményt elfogadta. A tervtanacs a benyujtott terveket engedélyezésre és megvalositasra
ajanlja azzal, hogy az opponensi véleményben leirtak keriiljenek megfontolasra, egyuttal javasolja, hogy
az iivegfeliiletek novelésének lehetésége keriiljon tovabb gondolasra.

Az épiilet megvaldsitasa €s kornyezetrendezése soran Biatorbagy Varos Telepiilésképi Arculati Kézikonyvében
(TAK) és Biatorbagy véros telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl szolo 21/2018 (X.26.) rendeletében
(BTKR) foglaltakat fokozott figyelemmel kell betartani.

Szakmai indokolas:

A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrdl szold 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet
értékelési szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl szold 21/2018. (X.26.)
O6nkormanyzati rendeletalapjan a benyujtott épitészeti-miszaki dokumentaci6 telepiilésképi szempontbol
megfelel az épitészeti mindség, a szakmai igényesség és illeszkedés kovetelményeinek.

A tovabb tervezés és a Kkivitelezés soran a zoldfeliiletek fejlesztésével a kornyezeti adottsagokhoz és a
teleptilésképi célokhoz alkalmazkodd varosépitészeti értékeket magaban hordozo alkotas megvalositasara kell
torekedni. A telek teriiletét és a tervezett épiilet kdzvetlen kdrnyezetét kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani.

Biatorbagy, 2023. 04. 13.

Rumi Imre, B
a tervtanacs elndke
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