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Építtető: 

IKO-INVEST Kft  
2051 Biatorbágy, Szabadság út 39. 

 

Tervező: 

F. Lengyel Judit / Fridik István  
2030 Érd, Szénégető u. 3.  

 

A tervezett lakóépület-együttes Biatorbágy külső, legheterogénebb területén kerülne elhelyezésre. A 

jelenleg bemutatásra került tervváltozat egy korábbi – tavalyi – terv továbbfejlesztett változatának 

tekinthető. 

Opponensként fontosnak tartom kiemelni, hogy az akkor bemutatott tervanyag nagyon sokat fejlődött, az 

akkori opponenciában megfogalmazott kritikákra érezhetően reagálni kívánt, s ez mindenképp pozitív és 

konstruktív tervezői hozzáállást mutat. A módosítások mikénte, nagyságrendje vitatható ugyan – ahogy ezt 

lentebb részletesen vitatni is fogom – de ezt a pozitív tervezői hozzáállást mindenképp a feladat mindenki 

számára kedvező eredménnyel történő lezárásának érdekében tett elmozdulásnak tekintem. 

Mivel sem a terv, sem a körülötte kialakult vita sem a nulláról indul, nem írnék felesleges köröket a 

környezetről, a jogszabályok adta ’jogi’ lehetőségekről, a paragrafusok mögötti ’jogalkotói szándékokról’ – 

ezeket kollegám, Keller Ferenc korábbi opponenciájában már részletesen taglalta; s talán – s ezt tényleg úgy 

érzem – nem feleslegesen. Ha értelmetlen lett volna a sok – és véleményem szerint is teljes mértékben 

helytálló – kritika, akkor most nem állnánk, állhatnánk e terv ismételt megítéltetése előtt. 

In medias res 

1. beépítés mértéke 

Tervező (és szerintem Beruházó is) megértette, hogy a hely, amely ennek a funkciónak 

kiválasztva lett – korlátokkal rendelkezik. A korábban tervezett 45 lakás brutálisan sok(nak 

hatott), a redukált, most ismertetésre került 34 lakás már inkább közelít (a nem a tervtanács (!), 

hanem) a ’hely’ adta lehetőségek szabta korlátokhoz. Tisztában vagyok vele, hogy egy ilyen 

léptékű lakásszám-redukció szinte ’vérvételnek’ tekinthető egy beruházó számára, hisz jelentős 

haszonkulcs-csökkenéssel jár; ezért ennek meglépését mindenképp pozitív cselekedetnek kell 

értékelnünk. 

 



2. beépítés mikéntje 

Tervező (és szerintem Beruházó is) azt megértette, amit a korábbi opponencia a beépítéssel 

kapcsolatban észrevételezett és kritizált. Kedvező változtatással a nyaktagos, az utcához kissé 

’álságosan’ viszonyuló beépítés megszűnt, s helyette egy két felépítménnyé tagolt épületegyüttes 

jött létre, mely így most – megértve az opponensi kritikát – egy intimebbnek tekinthető belső 

udvart tud körbeölelni, amely így már több tud lenni egy közút előtti parkolónak lekerített 

magánterületnél: kedvező tájolással viszonyba kerül a mögöttes zölddel, intimséget tud 

biztosítani, azaz ’térből’ ’hellyé’ tud válni. 

 

3. beépítés léptéke 

Ami viszont még mindig kritika Tervező (és szerintem Beruházó) felé is, hogy ugyan a projekt 

nagyságrendje (lásd fenti, 1. pontban leírtakat) már közelít a realitáshoz, léptéke még mindig 

elszakad a helyszín által elviselhető nagyságtól. Az ismételten benyújtott tervváltozat is ’erőlteti’ 

a négy szintet; nem tudomásul véve, hogy a 8 méteres megengedett építménymagasság csak jogi 

keret; a léptéket nem ennek kell (csak) meghatároznia; ez építészeti felelősség kérdése. Ez a ház 

két házként is egy szinttel magasabb annál, mint amilyennek lennie kellene. Az osztott tömeg 

vitathatatlan előnyei ellenére EZ a magasság EZEN a helyen nem igazolható (és itt nem 

idomtervekre gondolok). A szomszédos magastetős házak több szinttel alacsonyabbnak tűnnek 

ennél a négyszintes, lapostetős beépítéstől, amire ráadásul kissé még ’rá’ is látunk a 

terepviszonyok miatt. 

Ez a ház most is pontosan ugyanúgy egy szinttel magasabb a kelleténél, mint egy éve. 

 

Összegzéseképp az eddigieknek a tervezés tárgyát képező épület megvalósítását – hangsúlyozottan 

akceptálva a Tervezőnek és Beruházónak egy kedvezőbb megoldás irányában tett lépéseinek szándékát – 

településképi szempontból a fenti – magasságcsökkentési javaslat/kérés – kezelhetősége esetén 

támogathatónak tartom.  

2021. február 20. 

 

Tarnóczky Tamás Attila építész 

+36 30 275 4614 

opponens 



20
21

.0
2.

F
.L

en
gy

el
 J

ud
it 

É
13

-0
67

7
F

ri
dr

ik
 Is

tv
án

 É
 1

3-
06

76
20

30
 É

rd
, S

zé
né

ge
tő

 u
tc

a 
3.

 
t: 

+
36

/3
0 

24
25

 0
39

, 
em

ai
l: 

f.
le

ng
ye

lju
di

t@
gm

ai
l.c

om

m
=

1:
25

0

vá
zl

at
te

rv

te
rv

e
z
ő

k
:

te
rv

fa
jt
a

:

lé
p

té
k
:

d
á

tu
m

:

ra
jz

s
z
á

m
:

é
p

ít
te

tő
k
:

m
u
n
k
a

:

ra
jz

: 36
 L

A
K

Á
S

O
S

 L
A

K
Ó

P
A

R
K

B
ia

to
rb

ág
y,

 Y
bl

 M
ik

ló
s 

sé
tá

ny
 h

rs
z:

12
97

/8
3 

 

IK
O

-I
N

V
E

S
T

 K
F

T
.

20
51

 B
ia

to
rb

ág
y,

 S
za

ba
ds

ág
 ú

t 3
9.

É
0

m
=

1:
50

0

h
e
ly
s
z
ín
ra
jz

1
73.687

1
73.906

1
81.394

1
80.466

1
77.619

1
82.412

1
84.504

1
85.480

1
82.447

1
73.083

1
73.219

1
73.750

1
73.750

1
73.364

1
73.275

1
73.731

1
73.514

1
73.788

1
73.793

1
73.775

1
73.790

1
73.494

1
73.503

1
73.491

1
73.623

1
73.711

1
73.557

1
73.666

1
73.737

1
73.916
1
73.729

1
73.601

1
73.731

1
73.644

1
73.724

1
73.526

1
73.606

1
73.699

1
73.650

1
73.538

1
73.852

1
73.668

1
73.787

1
74.171

1
73.994

1
73.894

1
73.906

1
73.976

1
74.027

1
74.022

1
74.195

1
73.992

1
74.195

1
74.247

1
74.251

1
74.164

1
74.114

1
74.119

1
74.217

1
74.148

1
74.006

1
74.088

1
74.157

1
74.070

1
73.948

1
73.967

1
73.980

1
73.919

1
74.034

1
74.084

1
74.035

1
73.987

1
73.922

1
73.869

1
73.757

1
73.828

1
73.757

1
73.640

1
73.787

1
73.919

1
73.898

1
73.728

1
73.854

1
73.768

1
73.690

1
73.607

1
73.442

1
73.461

1
73.588

1
73.574

1
73.659

1
73.647

1
73.674

1
73.754

1
73.811

1
73.925

1
73.893

1
73.989

1
73.843

1
73.770

1
73.661

1
73.559

1
73.516

1
73.486

1
73.380

1
73.509

1
73.498

1
73.409

1
73.413

1
73.512

1
73.515

1
73.422

1
73.353

1
73.491

1
73.489
1
73.374

1
73.332

1
73.478

1
73.492

1
73.391

1
73.581

1
73.353

1
73.291

1
73.375

1
73.350

1
73.271

1
73.405

1
73.009

1
73.683

1
73.591

1
73.585

1
73.396

1
73.315

1
73.434

1
73.586

1
73.554

1
73.371

1
72.978

1
73.311

1
73.387

1
73.355

1
73.337

1
73.338

1
73.149

1
73.211

1
72.974

1
72.991

1
73.082

1
73.168

1
73.168

1
73.189

1
73.171

1
73.248

1
73.204

1
73.157

1
73.319

1
73.356

1
73.316

1
73.236

1
73.1711

73.197

1
73.212

1
73.257

1
73.474

1
73.368

1
73.471 1

73.583 1
73.661

1
73.682

1
73.601

1
73.950

1
74.514

1
74.507

1
74.527

1
74.548

1
73.736

1
74.030 1

74.080

1
73.8631

73.873

1
73.878

1
73.955

1
73.950

1
73.853

1
73.904

1
73.904

1
73.755

1
73.776

1
73.771

1
73.873

1
73.869

1
73.834

1
73.953
1
73.952

1
73.958

1
73.938

1
73.636

1
73.640

1
73.828

1
73.959

1
73.946

1
73.823

1
73.947

1
73.922

1
73.840

1
73.806

1
73.453

1
73.164

eresz m
.

gerinc m
.

gerinc m
.

a
s
z
fa
lt b

.

eresz m
.

eresz m
.

gerinc m
.

gerinc m
.

A

Y
b
l 
M
. 
s
é
tá
n
y

Rosenbach János utca

6
6

5
2

h
e
ly
i 
k
ö
z
ú
t

(1
2
9
7
/7
2
)

1
6
2
0
/1
6

8
2
5
3

1
2
9
7
/7
8

1
2
9
7
/7
9

9
5
3
3

9
5
3
7

9
5
3
8

1
2
9
7
/8
5

173,00

10
,6

6

22
,1

0
10

,5
6

21
,8

6
17

,0
9

21
,7

1

6,00

4,
00

4,
00

8,00

1
7
3
.9
0

1
7
3
.7
3

á
th

e
ly

e
z
e

n
d

ő
 k

a
n
d

e
llá

b
e

r

m
e

g
s
z
ű
n
ő

 b
e

h
a

jt
ó

te
rv

e
z
e

tt
 b

e
h
a

jt
ó

43,96

36,36

g
e

ri
n
c
 1

8
5

.4
8

g
e

ri
n
c
 1

8
4

.5
0

g
e

ri
n
c
 1

8
0

,4
7

1
8

6
.8

3
1

8
6

.8
3

1
7

4
.3

0
1

8
0

.4
2

1
8

0
.4

2

1
7

7
.3

6

1
7

7
.3

6

1
8

3
.6

0

1
8

3
.6

0

B
eé

pí
té

si
 a

da
to

k:
- 

te
lk

ek
 te

rü
le

te
: 3

84
0 

m
2

--
 e

ép
íte

tt 
te

rü
le

t ö
ss

ze
se

n:
 1

38
3,

08
 m

2 
 3

6%
 <

 5
0%

te
re

ps
zi

nt
 a

la
tti

 b
eé

pí
té

s:
  2

18
4,

64
 m

2 
  5

7%
 <

 7
5%

- 
sz

in
tte

rü
le

t ö
ss

ze
se

n:
21

84
,6

4+
2(

77
2,

06
+

61
1,

02
)+

50
5,

41
+

35
8,

81
+

27
8,

17
+

22
6,

63
 =

 6
31

6,
04

 m
2

- 
sz

in
tte

rü
le

ti 
m

ut
at

ó:
  (

63
16

,0
4 

- 
81

x3
0)

 : 
38

40
 =

 1
,0

1 
<

 1
,5

- 
zö

ld
fe

lü
le

t ö
ss

ze
se

n:
 1

32
2,

80
 m

2 
  3

4%
  >

 1
5%

- 
ép

öl
et

m
ag

as
sá

g 
A

 é
pü

le
t: 

 7
,9

0 
m

  <
 8

 m
- 

ép
ül

et
m

ag
as

sá
g 

B
 é

pü
le

t: 
 7

,5
8 

m
  <

 8
m

"A
"

"B
"

TRIAL MODE − a valid license will remove this message. See the keywords property of this PDF for more information.



±0,00

+3,06

+6,12

+9,30

+12,53

43,96

43,96

21,86 21,86

HOMLOKZATKÉPZÉS:

- fehér homlokzatvakolat

- csiszolt mészkőlap burkolat

- antracit színű műanyag és alumínium nyílászárók

- antracit színű bádogos szerkezetek

-  szürke műkő könyöklők és mellvédfal fedkövek

- edzettüveg betétes koracél korlátok keményfa kézfogóval

Nyugati homlokzat Keleti homlokzat

Északi homlokzat

Déli homlokzat
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ÉSZAKKELETII NÉZET



HÁTSÓ KERT FELŐLI NÉZET



DÉLNYUGATI NÉZET



MADÁRTÁVLAT NYUGATRÓL



MADÁRTÁVLAT KELETRŐL



BELSŐ KERT 
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