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OPPONENCIA  

 

 Új lakóépület terve  
 

 TELEPÜLÉSKÉPI VÉLEMÉNYEZÉSÉHEZ 
2051 Biatorbágy, Ohnmüllner Márton sétány, hrsz: 9967 

 
Tervező: 

Sebők Rajmund / Koltai Bence  
okl. építészmérnökök 

 

A tervezett új lakóépület Biatorbágy ’peremvidékén’ kerülne megvalósításra, az Ohnmüllner Márton sétány 

nemrég kiszabályozott, jelenleg még beépítetlen területén – mint ’első érkező’. A jelenleg bemutatásra 

került tervváltozat egy korábbi – idei év eleji – terv továbbfejlesztett állapotának tekinthető. 

A korábban bemutatott terv egy (túl)tagolt, kedvezőtlen tömegeloszlású, alacsony (előírásnak nem 

megfelelő) tetőhajlásszögű épületet ismertetett, kedvezőtlen (utcához túl közeli) gépjárműfeltárással, és a 

valós terepviszonyok nem figyelembe vételével történő koncepcionális kialakítással. 

Az újonnan bemutatásra kerülő terv lényegében teljesen megfelel a korábban bemutatottnak, azon a 

megfogalmazott kritikák ellenére érdemi változtatást nem eszközöltek a tervezők: 

- a ház továbbra is (ráadásul az eredeti formával teljesen megegyezően) túltagolt. 

Ezzel nem csak az a gond, hogy kedvezőtlen arányokat mutat, hanem hogy nem képviseli az építész 

szándékát, a mondanivalót. Nem szabad elfelejteni: az építész nem iparos, aki sorozatgyártást 

vállal. Minden terméke egyedi alkotás, egyedi mondanivalóval. A jelenlegi arculat – opponensi 

véleményem szerint – sajnálatos módon nem rendelkezik ilyennel, vagy ha igen, nem felfedezhető. 

Egy ’tetris’ játékra emlékeztető, környezetére nem reagáló alaprajz, additív tömegek halmazából – 

még nem tekinthető építészeti állásfoglalásnak. 

 

- a tetőhajlásszög engedélyezett mértéke 35 fok; a korábbi 25 fokos tetőt a tervezők az új terveken 6 

fokosra módosították – ami nem tekinthető érdemi módosításnak egy (korábbival megegyező) 

tömegen. Távolról ugyanolyan, közelről meg nem jobb (s ez finoman lett megfogalmazva). A 

magastető egy állásfoglalás, a lapostető is az. Ez mi lenne? Biztos nem állásfoglalás, mert akkor a 

tervező kiállna mellette. Ez ezek szerint csak valami ’szükséges etwas’ a felső szint felett, mint egy 

sapka, amit úgy hordunk, ahogy akarunk. Félreértés ne essék: nem a hajlásszög mértékét 

kritizálom: hanem a tetővel való bánásmódot. Egy tető – építészetileg – talán többet 

érdemel(hetne) ennél; s érdemes lenne nem szükségként, hanem lehetőségként viszonyulni hozzá. 

Ahhoz, hogy a településkép szempontjából a településképi eljárás eltérési engedélyt adjon a 

megengedettnél alacsonyabb tető kialakításához – szerintem ennél ’több’ kell. 

 



- az épület tervezett gépjárműbejárója most is lényegében ugyanott és ugyanolyan kedvezőtlen 

pozícióban van, mint korábban. Nem tudom értelmezni a tervezőnek azt a tettét, hogy a 

településképi kritikára, mely szerint „A gk. tároló kapuja közel van az utcai kerítéshez, ez 

településképi szempontból kedvezőtlen.” azt annyival elintézi, hogy az épületet hátrébbtolja ~80 

cm-rel. Álláspontom szerint 5 vagy 5,80 méterről nézni ugyanazt a garázskaput ugyanaz a látvány. 

 

- szintén kritikaként volt megfogalmazva, hogy az épület terepre ültetés hiányzik – s ez sajnálatosan 

az új épületnél sincs máshogy. A sávalap lépcsőztetése – talán – nem kifejezetten e kérésnek való 

megfeleltetésnek tekinthető. 

 

A fentiek mellett észrevételként tenném még, hogy  

- az OTÉK oldalhatáron álló homokzat esetében helyiségenként csak 1 db 0,4 m2 nyíló felületű 

ablakot engedélyez – jelenleg a terveken a garázsnak és az emeleti fürdőnek kettő van, 

- az elő-, oldal- és hátsókertet (azaz az építési helyet) korrekt módon, a telekhatárokra merőlegesen 

(!) illik és kell méretezni (jelen változatban nem így van, így az elő-, oldal- és hátsókert méretek így 

valójában kisebbek a megengedetteknél), 

- valamint a szabályozási terv szerint a hátsókert közterületre (egy tervezett utcára) néz – ezért 

gyaníthatóan az nem hátsókert, hanem előkert szintén. 

 

Összegzéseképp az eddigieknek: a tervezés tárgyát képező épület megvalósítását – ebben a formában – 

nem támogatom. Rövid indoklásképp amiatt, hogy a tervezők nem tekintették érdemi véleménynek a 

korábbi szakmai kritikákat, azokat – valós megfontolás, és érdemi reagálás nélkül – negligálták. Nem a 

megfelelési kényszert hiányolom, hanem a párbeszédet. A ház érdekében. 

2022. augusztus 2. 

 

Tarnóczky Tamás Attila építész 

+36 30 275 4614 

opponens 
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