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OPPONENSI VELEMENY

CSALADIHAZ EPITESI BEJELENTESI TERVDOKUMENTACIOJA
2051 Biatorbagy, Deak Ferenc utca 1. Hrsz.: 487

EPITTETO: Hexaline Ktt.

GENERALTERVEZO: Kovics Krisztina okl. épitészmérnék
EPITESZ TERVEZOK: Kovics Zoltin okl. épitészmérnék
Suszter Vanda okl. épitészmérnok

A Deak Ferenc utca Biatorbagy biai teleptilésrészén talalhato, a varos szerkezetét
meghatarozo egyik féutcaval, az északnyugat — délkelet iranyban elhelyezked6 Nagy
utcaval parhozamos elsé utca, igy a biai alkozpont szerves részét képezi. Ezen a
részen a telepiilésszerkezet még a falu régi, hagyomanyos telekstrukturajat 6rzi, a
kozel szabalyos telektombokben hosszu, keskeny szalagtelkek figyelhet6k meg. A
targyi telket magaba foglalo tomb a térség legnagyobb kiterjedést tombje, igy a
hatarold utcakrél a tomb kozepéig benyuld telkek kilondsen hosszuak, szélességtik
viszont minimalis.

A megkildott épitészeti terv szerint a Biatorbagy, Deak Ferenc utca 1. sz. alatti, 487-
es hrsz.-u ingatlanon a meglévé éptletek egy részének megtartasaval egy Uj
épiletegytittes megvaldsitasa képezi a tervezés targyat.

A 487-es hrsz.-a ingatlan a Szabadsag uti saroktelek utan az elsé telek, igy a beépités
itt fordul at a varos féutja ezen szakaszan kialakult zartsora beépitésbdl a régi
telepiilésmagokra jellemz6, hagyomanyos oldalhataron allé beépitésre. A telek
utcafrontjan talalhat6, a tovabbi beépités soran fennmaradé éptilet még a Szabadsag
uti saroktelek lakééptletének a lezarasa az utcaval parhuzamos nyeregtetd
kontyolasaval. Az els6 éptletrész mogott azonban mar egy utcara merdlegesen allo,
nyeregtetds épulet lathato, amelynek megtartasaval szamol a terv.

A Deak Ferenc utca tovabbi telkei hasonld szélességtiek, és a rajtuk alloé lakéhazak
kivétel nélkil el6kert nélkili, oldalhataron allé, nyeregtetds éptiletek kontyolva, vagy
utcara kifuté nyeregtetével. A hasonld tetShajlasszog és a kozel egységes
épuletaranyok miatt a keskeny utcaban kialakult kép hangulatos, de a hasonlésagok
ellenére meglehet6sen valtozatos.

A mindossze 14,5 méter széles telek tovabbi beépithetésége magatol értetédéen
adodik a kialakult allapot figyelembevételével. Az emlitett két épiilet megtartasaval, a
telken all6 tovabbi épiiletek elbontasaval valik lehetségessé a meglévé éptletek
tombjének szerves folytatasa az 1 lakoépiilet-tomegek oldalhataros elhelyezésével.

A targyi ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzat (a tovabbiakban HESZ) szerint a
kertvarosias lakoterilet Lke-1 jeld épitési 6vezetébe tartozik.



Az Gvezetben a megengedett legnagyobb beépitettség 35%, ami a tervezett Uj
épiletek kialakitasa soran betartasra kertl.

Az elbirasok szerint a telken belil kételez6en kialakitando zoldfelilet mértéke 30%.
Bar szamitasokat nem tartalmaz a benyujtott terv, de szemmel lathat6an a telek tébb
mint fele zoldfeltletként megmarad.

A bejelentési tervdokumentaci6 szerint a telken a meglévé épiiletek folytatasaban egy
széles, négy gépkocsi befogadasara alkalmas fedett, részben nyitott tarolo keriil
kialakitasra, amely megfelel6 Osszekotést biztosit a lakd egységek kozott, mégis
kedvezéen elszeparalja az 1) beépités soran létrejové lakasokat a meglévo
tunkcioktdl. Az elképzelések szerint az ingatlanon két 4j lakas épil, amelyek teljesen
kilonallo épiletrészekben kapnak helyet.

A foldszintes gépkocsitarolohoz csatlakozo tervezett két épiilettomeg csodalatosan
alkalmazkodik a terep csekély lejtéséhez. A tagolt tomegnek megfelel$ jatékossagot
biztosit a tet6k ,,ugralasa”. Az utcai részen megmarado, utcaval parhuzamos kontyolt
nyeregteté a legmagasabb, majd a masik megmaradé éptlet kicsit alacsonyabb
nyeregtetéje kovetkezik, s utana a garazsépilet kissé keskenyebb és alacsonyabb
tomege jatssza az Osszekotd szerepet. Ezutan kovetkezik a nagyobb, kétszintes
lakéépilet, amelynek magassiga a megmaradd hosszu épiletéhez hasonl6. Exzt
kovetSen, hatrafelé 1épcsézve tervezett a foldszintes épiilet, amely a lapos tetejével
mar a terep tovabbi lépcsés kialakitasahoz illeszkedik. Fentiek miatt a tervezett éptilet
atlagos magassaga megfelel a Helyi Epitési Szabalyzat alacsony, legfeliebb 5 méteres
épuletmagassagi korlatjanak.

Az épulettomegek liktetésén tulmenden a homlokzatok is kedvezé ritmust adnak. A
kapott tervek alapjan a tervezett épiletrészek épitészeti, teleptilésképi megjelenése
egységes, visszafogott, a kornyezetéhez és a meglévé adottsagokhoz illeszkedd. Azon
kivil, hogy a tervezett anyaghasznalat kielégiti a telepulésképi rendelet eléirasait, ki
kell hangsilyozni, hogy az egyszerli piros keramia cserép, a vilagos tolgy szind
nyilaszarok és a torttehér falak csodalatosan kovetik a hagyomanyokat, mégis az
épilet megjelenése a nagy tvegfelileteivel, a fémlemez fedést elvalaszté vonalakkal
korszerti és el6remutatd. A megtartandé kat lécezéséhez illeszkedd térelvalasztok,
keritések hangulatos kiegészit6i a sima fehér falfeltleteknek.

A tervezett épuletrészek alaprajza nagyon atgondolt, racionalis, j6l szervezett. A két
lakas a viszonylag kis méretek ellenére jol lakhato, a térkapcsolatok esztétikusak és
hangulatosak. J6 tervezéssel még ez a keskeny telek is alkalmas az egyes lakasok intim
tereinek a kialakitasara. A lakok egymas zavarasa nélkil juthatnak el a sajat
lakasbejaratukhoz, a kialakitasra kertil§ teraszok sem biztositanak zavard atlatast.
Kedvezé a foldszintes épiletrész egyik felének zoldtetSs kialakitasa, amely a
magasabb éptilet szamara a természet kozvetlen latvanyat biztositja a terasza el6tt, s
a kert fel6li nyilaszarok f6lott tervezett hosszan elnyuld el6teté — azon kivil, hogy
Osszefogja az alacsonyabb épiiletrészek tomegét — a kedvez6tlen atlatast korlatozza.

Az éptuletsor mellett megmarado telekrész kialakitasa is szépen igazodik az
adottsagokhoz, a gépkocsi és személybejaratok mellett meg tud maradni a régi pince,



a telek méreteib6l adodé viszonylag hossza gépkocst bejaré gondosan kikertiili a régi
kerekeskutat. Sajnos az ingatlan formaja meglehet6sen korlatozott lehet6séget
biztosit a sajat hasznalatu telekrészek kialakitasara, de az un. vonathazaknal, az ilyen
jellegli egyiittélés soran ez természetes korilmény.

Osszességében a tervet igen magas szinvonalinak tartom, és a fentiek alapjan
a meglévd épiiletek tervezett modon térténd bovitésére tamogatd tervtanacsi
vélemény kiadasat javaslom.

=0 }[, =

Panyi Zsuzsanna
okl. épitészmérnok
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Biatorbagy Varos helyi épitészeti - miiszaki Tervtanacsa
24/2022. szamu allasfoglalasa

Tervtanacs neve: Biatorbagy Viros helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

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

Targyalés helye: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

Targyalas ideje: 2022. augusztus 04.

Terv targya: Lakaoépiilet

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Deak Ferenc u. 1.

Helyrajzi szam: HRSZ: 487

Tervezo: Suszter Vanda

Kérelmez6: Suszter Vanda

Tervtanécsi tagok: Péanyi Zsuzsanna, Nagy [van DLA, Tarnéczky Tamas, Rumi Imre (elndk)
A Tervtandcs hatérozatképes,

Opponens: Panyi Zsuzsanna

Tervtanacsi allasfoglalds:

Tervtandcs a targyi ingatlanra tervezett lakoépiilet terveit megtargyalta, az opponensi véleményt elfogadta. A
tervtanacs a benytjtott terveket engedélyezésre és megvalositasra ajanlja.

A lapostetos kialakitas miatti eseti eltérést tamogatja.

A tervtanacs megfontolasra javasolja a tervezd szamara az opponensi véleményben megfogalmazottakat.

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

Szakmai indokolas:

A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol szold 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet
értékelési szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyair6l szol6 21/2018. (X.26.)
onkormanyzati rendeletalapjan a benyujtott épitészeti-miszaki dokumentacio telepiilésképi szempontbdl
megfelel az épitészeti mindség, a szakmai igényesség és illeszkedés kovetelményeinek.

A tovabbtervezés és a kivitelezés soran a zoldfeliiletek fejlesztésével a kornyezeti adottsagokhoz és a
telepiilésképi célokhoz alkalmazkodd varosépitészeti €rtékeket magaban hordozé alkotas megvalositdsara kell
torekedni. A telek teriiletét és a tervezett épiilet kozvetlen kdrnyezetét kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani.

Biatorbagy, 2022. augusztus 04.
Rumi Imre,
a tervtanacs elndke ~
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