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BP18_VASUT UTCA 51-54. SZ. TARSASHAZ
KONCEPCIOTERV
2018. MARCIUS 08.

1_elézmények

Ajénlatadast és egyeztetéseket kovetben 2017. szeptember 22-én Tervezéi Szerzddés szlletett targyi ingatlanra
litemezetten épithetd tobblakasos tarsashaz general tervezésére, megrendeld Atridome Ingatlan Kit., 2096 Urom,
Karokatona utca 8., képviseldje Magyar Norbert tigyvezetd igazgato és tervezd ketteS miterem Kit., 1183
Budapest, Teleki utca 38., képviselbi Selényi Gydrgy és Sebdk lidiko épitészek kdzott.

Felek a telekadottsagok - 4 (5) egymassal szomszédos telek geodéziai felmérése, bejarasa és a meglévo
épiletek bontasa, a tertiletre vonatkozo szabalyozasok és elbirasok, valamint a terllet el6tt a vasuti ingatlanra
tervezés alatt 16v6 térszini nyitott parkol6 terveinek megismerése utan targyalasokat kezdeményeztek az
Onkormanyzat képviselSivel. A 2017. november 09-én tartott egyeztetésen - Lévai Istvan Zoltan alpolgérmester,
Jankovits Vera f6épitész és Baksa-Valanszki Sara f6épitészi asszisztens az Onkormanyzat részérél, valamint
Magyar Norbert megrendeld, Komlds Andras, mint a megrendeld miszaki képviselbje és Selényi Gyorgy tervezd
a projekt részrél megallapodtak egy, a projekt 4 telkére és az el6ttiik hiizodo, csatlakozé kdzteriiletre vonatkozé
teleptilésrendezési szerz6dés (TRSZ) elbkészitésében.

Kovetkezd lépésként a szerzddést (TRSZ) alétdmasztd munkarészként egy beépitési terv késziilt el, mely m
1:1000-es és 500-as |éptékben helyszinrajz, vazlatos alaprajzok, metszetek és hangulatképek (renderek az
elképzelt épllettomegrél) és a fébb beépitési mutatokat is tartalmazo szveges munkarész segitségével vazolta a
beruhazéi és tervez6i elképzeléseket. Mindez az dnkormanyzati Tervtanacs 2018.01.30-i (lésén megvitatasra
kerllt és pozitiv, tamogatd Telepilésképi Véleményt kapott megfontoland6 szakmai kérésekkel és elvarasokkal a
tovabbtervezést illetden. Ezt kdvetden elindult a helyi képviseldkkel, civil és egyéb kompetens szervezetek
képviselbivel vald széleskori egyeztetés, amit kdvetkez Iépésként az dnkormanyzati Képviseld Testuleti remélt
tamogaté dontése kdvethet. Ezzel parhuzamosan a folyamatosan fejlédé tervet az Onkormanyzat altal felkért
fuggetlen szakmai / épitész opponens véleményezi felek altal késébb meghatarozott készlltségi fokon és
idépontban. Kilén Uton jar a szlikebb kdrnyezet, elsésorban a Vasut utca jelenlegi és jovébeli forgalmanak (P+R
és V5154 tarsashaz) elemzése és optimalis kialakitdsanak tervi javaslata.

2_érvényes szabalyozas, eldirasok és valtoztatasi javaslatok_a telepiilésrendezési szerzédésre sulyozva

_Szintszam és maximalis magassag

BVKSZ

29. § (1) A keretdvezet a lakéterliletek hagyomanyos beépités, kisvarosi slrliség, jellemzden zartsorl beépitési
maod szerint, jellemz8en egy-, legfeljebb haromszintes épliletekkel beépitett, illetve beépithetd tertilete.
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PPVSZ

27. § A kisvarosias, jellemzden zértsoru lakotertletek altalanos elbirasai

(2) A keretdvezetben - kiilén el6iras hianyaban - az ingatlan elétti jarda szintjétél szamolt legfeljebb 3 szint +
tetéteres épuletek helyezhetdk el.

(3) Az ingatlan elétti jarda szintjétél szamolt 3. szint felett Iétesil6 tetétérben dnalléan csak nem lakas céljara
szolgald rendeltetési egység létesithetd. Lakdfunkcio csak a 3. szinti lakasok részeként alakithatd ki.

31. § L2/A-XVIII/U-3 épitési dvezet

(7) Az L2/A- XVIII/U-3 évezetben az épitmények legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 10,5 m-t.

A kiindulé szabalyozas (BVKSZ) erre az alapdvezetre - L2/A - legfeljebb 3 szintes éplileteket ir el6 és nem
hataroz meg legnagyobb megengedett épitménymagassagot. Azt a helyi eléiras (PPVSZ) szabalyozza 10,5
méterben, valamint az utcai jardaszinttél szamitott szintszamot pontositja - 3 szint + TT.

A szint fogalmanak értelmezésben vegyesek az informaciok - masik dnkormanyzat, masik tervtanacs értelmezése
szerintaz 1. szint az 1. emelet.

A terillet tényleges beépithetdségének ismeretében - telek geometria, elékert, hatsdkert, beépitési szazalék,
szintszdm és maximalis magasséag - jelen szabalyozas mentén egy épitészetileg szigorubb, a kdzvetlen kornyezet
épitett karakterével nehezen / nem ésszehangolhatd, utcaval parhuzamos cca. 110 méter hosszu, egyben tartott
(tdmdr) épllettdmegbél indul ki a beruhazés az optimélisan, megtérlléseket biztositd megépitendd terilet
volumen elvarasok miatt. A masik, erre a helyszinre épitészetileg és beépitési karakter, épiilettomeg, méret
tekintetében megfelelébbnek gondolt Ut egy, az emeletein tobb épiiletszarnyra bontott tomeg a kereskedelemmel
belakott, egyben tartott foldszint felett.

A kiindulé szabalyozas magassagi értelemben, a masik 6nkormanyzat / tervtanacs esetében mar elfogadott szint
Iszintszam értelmezésben a masodik Ut valasztasabol kbvetkez6 megoldésra lehetdséget ad.

Mindezek alapjan javasolt a PPVSZ 27. § (2), (3) bekezdés értelmezése és a 31. § (7) bekezdés mddositasa, a
szigoritasok feliilvizsgéalata.

_kapu és behajto szélesség

PPVSZ

27. § A kisvarosias, jellemzden zértsoru lakotertletek altalanos elbirasai

(4) Uj épiilet elhelyezése vagy meglévé épiilet jelentds atalakitasa esetén...

d) a kdzteriiletre nézé homlokzaton legfeljebb két - egyenként 3,00 méternél nem szélesebb - gépjarmii
behajtasra alkalmas kapu helyezhet6 el a telekre torténd bejutast biztositd behajton kival.
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Az OTEK (253/1997 (X11.20.)) 6. sz. melléklet szerint a gépjarmiitarold allashelyekhez vezeté Gt / behajtd
szélességi értékei (rendszeres gyalogos forgalom nélkil) falak kdzotti pozicio esetén 25-40 cm széles kétoldali
padkakkal (2,50) 3,00m széles utpalyaval szerkesztend6k. Utdbbi méretet a tervezdi gyakorlat forgalomtél /
kapacitastol és geometriatdl / vonalvezetéstél fliggben felndveli 3,20-3,50 m szélesre. Ezek alapjan elégtelennek
tlinik egy cca. 70-100 férhelyes térszin alatti gépjarmi tarolé megkozelitésére szolgalo lehajté rampaut
szélességét 3,00 méternél nem szélesebb kapuval korlatozni.

Javasolt a hivatkozott (7) bek. d) alpontban rogzitett érték felilvizsgalata, megndvelése, méretének
felszabaditasa és szaktervezOre bizasa f6épitészi, hatosagi kontrollal.

_elbkert és uttestig tartd koztertileti sav

PPVSZ

31. § L2/A-XVIII/U-3 épitési dvezet

(1) Az épiiletek féutvonal mentén elhelyezkedd traktusaban, a foldszinten Uj lakohelyiség nem alakithatd ki, ott
kizarolag kereskedelem, szolgéltatas, vendéglatas, illetve tgyfélforgalmat lebonyolitd iroda funkcioju
helyiségcsoport helyezhetd el.

(4) Uj épiilet elhelyezése esetén a fout felé kerités nem épithetd, illetve a meglévd épiilet utcai traktusanak
kereskedelmi, szolgaltatd vendéglato rendeltetésre vald atalakitasaval, rendeltetésmaédositassal egyidejlileg az
utcai keritést meg kell szlntetni.

(5) Az épitési hely meghatarozésa: az elékert métere: 5 m, a hatsékert mérete: 10,5 m.

A tervezés a fenti eléirasokat maximalisan be kivanja / fogja tartani. A teleksor elétt cca. 5,50-5,60 m
szélességben fut a jarda+padka kettés a telekhatar és az Utszegély kdzott. A két sév egyuttesen cca. 10,50 m
széles felilletet ad. Ennek lehetséges berendezésére, hasznalatara tobb megoldas kinalkozik.

A bevett gyakorlat a jogszabalyi el@iras betii szerinti értelmezésébdl fakad, mely szerint elsédlegesen telken belll
kell biztositani az ingatlan parkolé sziikségletét. igy parkolé llasok épiilnek az elékertben a leendd iizletportalok
el6tt, melyek megkozelitése a teljes parkoldsav hosszban nagyrészt leburkolt kozterileti padkan és jardan
keresztll torténik. Tul azon, hogy a sok burkolat a zolddel fedett teriiletek rovasara késziil, ami nem
elhanyagolhatdan rontja a kdzelben lakok, dolgozok komfortérzetét, a teljes hosszon keresztezédik a gépjarmii és
a gyalogos forgalom. Utébbi intenzitasa a varakozasok szerint jelentdsen ndvekedni is fog, lizletek, szolgaltatas,
lakasok éplilése miatt.

Egy masik lehetséges modell az egyes funkcionalis savok cseréjével szamol. A parkoldkat praktikusan az Uttest
mellé rendeli, olyan geometria és beéallasi mod javaslattal, ami azon tul, hogy a lehetd legtdbb parkold &llést
biztositja, az utca forgalmat sem terheli tl, akasztja meg teljesen az egyes ki- és beallasok alkalmaval. Erre
elsédlegesen a 45 fokos bealld pozicio kinalkozik, ami bar kototté teszi a megkozelités iranyat (délkelet) a
mandverezéshez sziikséges helyet egy savra korlatozza. Természetesen e mellett vizsgaland6 / nem elvetendd a
merdleges és parhuzamos parkolasi méd is.
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Latva az dnkormanyzati parkold aktualis terveit, azon belil a parkolotest feltarasat és miikodését kijelentheto,
hogy a két parkolasi esemény megférhet egymassal a Vasut utca atellenes oldalain. Ezen modell viszont a
tulajdonviszonyok tiszteletben tartasa mellett hasznalati cserét igényel, amihez megallapodas, egyetértés
sziikséges tulajdonos felek kozott. E mellett a terileten futo, terepszint feletti kozmi (erés és gyengearam,
térvilagitas, tlizcsap stb.) és ndvényzet (fak) eseményeket is kezelni, modositani szlikséges.

_parkolas telken beltil

BVKSZ

L2/A Kisvérosias, jellemzben zartsorl beépitési lakotertlet 29. §

(4) Uj épiilet elhelyezése esetén a parkolast telken belill: a terepszint alatt &s/vagy felszini parkoldban vagy a (3)
bek. szerinti jarmtaroloban kell megoldani.

PPVSZ

27. § A kisvarosias, jellemzden zartsoru lakéterliletek altalanos el6irasai

(4) Uj épiilet elhelyezése, vagy meglévé épiilet jelentds atalakitasa esetén

a) a lakasokhoz tartozo eldirt szamu parkoldhelyek legfeljebb 1/3-a létesithetd fedetlen szabadtérben,

OTEK (253/1997 (XI1.20.) Korm. Rend.

Jarmivek elhelyezése 42. §

(2) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszerli hasznalatahoz a telken - a helyi épitési szabalyzatnak a
tertlet telepllésen bellili elhelyezkedése, tdmegkdzlekedési ellatottsaga és forgalmi terheltsége és az épllet
rendeltetése alapjan, a (10) bekezdésben foglaltak figyelembe vételével meghozott eltéré rendelkezése
hianyaban - a 4. szdmu melléklet szerint meghatarozott szamu személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

4. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez

Az elhelyezendd személygépkocsik szamanak megallapitasa

Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:

1. minden lakas, és (idil6 6nall6 rendeltetési egysége utan,

2. kereskedelmi, szolgaltatd onélld rendeltetési egység arusitdterének 0-100 m2-ig minden megkezdett 10 m2,

e folétt minden megkezdett 20 m2 nett6 alapteriilete utan, ...

(10) A kereskedelemrél szol6 torvény szerinti napi fogyasztasi cikket értékesitd, 300 m?-nél nagyobb bruttd
alapteriiletli (izlet esetében a) az arusitotér minden megkezdett 10 m? netto alaptertilete utan egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani;

¢) az Uizletre vonatkozdan a (2) bekezdés szerinti dnkormanyzati rendelet az a) pontban meghatarozottaktél nem
térhet el; d) ha az adottsagok szlikségessé teszik a gépjarmi-varakozohelyek (parkoldk) a telekhatartdl mért,
legfeljebb 50 m-en bellili mas telken parkoloban, parkoléhazban vagy a kdzforgalom céljara atadott maganut egy
részének felhnasznalasaval alakithatok ki.

(11) Ha az adottsagok szilkségessé teszik, a (2) bekezdés szerinti gépjarmii-varakozéhelyek (parkolok) - a (10)
bekezdésben foglaltak kivételével - a telekhatartdl mért, legfeljebb 500 m-en bellili mas telken parkoléban,
parkoléhazban vagy a kdzterlletek kdzlekedésre szant teriilete egy részének, illetve a kdzforgalom céljara atadott
maganut egy részének felhasznalasaval kialakithatok.”
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Mindezek ismeretében, ugyanakkor kdvetve a Tervtanacs 2018.01.30-i tilésén az eléirt parkoldhelyek telken beliili
megoldasanak - a javasolt elékert és azzal hatéros kozterileti sdv hasznélati cseréjének elfogadaséaval - erésen
elvart tervtanécsi javaslatat, érzékelve a kornyék parkolasi kapacitdsanak hatérait a parhuzamosan tervezett és
létestild P+R tehermentesitési szandéka mellett, a projekt az épild lakasok és izletek eldiras szerinti parkoloit a
projekt keretein beliil hozza létre. Igy parkoldhely megvaltasi igény pillanatnyilag nem meriil fel.

_kozteriileti parkold

OTEK (253/1997 (XI1.20.) Korm. Rend.

Jarmivek elhelyezése 42. §

(7) A 10 gépjarm(inél nagyobb befogadoképességii felszini varakozd- (parkold) helyet fasitani kell. A parkol6
felliletek arnyékolasat biztosito fasitast - helyi épitési szabalyzat eltérd rendelkezésének hianyaban - minden
megkezdett 6 db varakozo- (parkold) hely utan 1 db, nagy lombkoronat neveld, kdrnyezettlir, tulkoros, allergén
pollent nem termel lombos fa telepitésével kell megoldani, minimum 1 m? szabad foldterlilet biztositasaval,
amely 1 m? alatti terliletei a telek zoldfeliiletébe nem szamithatok be.).

A Vasut utca 51-54. sz. projekt szerepldi lidvozlik a tervezett kdzterlileti parkolé beruhazast, annak a meglévé
lombkoronaju fak telepitését 6 parkoldhelyenként, hiszen a tervezett tarsas- és lizlethazi beruhazas kdzvetlen
eléterében létesiil a kdzparkold erésen befolyasolva a majdani éplilet tulajdonosainak komfortérzetét vallalkozasi,
Uzemeltetési és vasarlo kedveét.

3_a tervezett projekt
_feltaras, megkozelités, kozteriileti kapcsolatok, parkolas

A4 (5) telek tervezett Gsszevonasa utan a tarsashaz a Vasut utcardl nyilik. Az épiilet két szélére pozicionaltak a
gépkocsi be- és kijaratok (2 db) cca. 6,50-7,0 m szélességben, benne a pinceszinti parkold lehajtd és szinti
athajté egyuttese. Elébbiek a nagyrészt a lakasokhoz tartozé pinceszinti parkoldhelyek megkézelitését, utobbiak a
foldszinti Uzletek kiszolgalasat, arufeltoltését, illetve épiileten beliil pozicionalt parkol6inak gépjarmii forgalmat
biztositjak. A féldszintre szervezett kereskedelmi egységek gyalogos feltarasa az utcai portal megnyitasaval
biztositott, melyet itemezetten tagol a két lakéhazi személybejarat.

Az el6kert biztositasaval az épulet homlokvonala a telekhatartol (jelenlegi jardavonal) 5,0 méterrel beljebb épul. A
kialakult kozforgalomnak megnyitott (utcai keritéstdl mentes) savba kerlil at a kdzterileti gyalogos forgalom
(jarda) és az eddig jobb hijan az utpadka menti z6ld sév. A telekhatartdl az ut széléig tarté terileten terepszinti,
meréleges parkolo allasok és hat egységenként a jogszabaly szerinti telepitett fat tartalmazo6 zéld savok
alakithatok ki a kereskedelmi egységek mikddésének feltételeként. Fontos részfeladat a jelenleg telekhataron, ill.
az Uttest menti zéld savban futd Iégkabelek és oszlopaik terepszint ala telepitésének megoldasa.
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_beépités, tbmeg

A szabalyozas adta konturokat (épitési hely) kihasznalja az éplilet telepitése. 5,0 méter el6kert, 10,5 méter
hatsokert biztositasa mellett zartsoru a beépités telekszélességben. A késébbiekben, az épulet terveinek
fejlédése soran mérlegelendd a jobb oldali telekhataron csatlakozd féldszintes, utcai telekhatar vonalon allé
lakohaztél vald éplilet eltartas, ami a zartsoru beépités megszakadasat eredményezi. Tekintettel a tovabbi telkek
vegyes beépitésére, a zartsorlsag jelenlegei teljesiletienségére és a jogszabalyi kdrnyezet ezt lehetévé tevd
passzusara (OTEK 34.§ (3)). Ez ligyben eldzetes, informalis épitéshatosagi, tervezdi egyeztetés tortént, mely
pozitiv, a részleges zartsorusagot, a jogszabalyok mentén lehetévé tevl elGzetes hatosagi véleményezéssel
zarult.

A tervezési teriilet érvényes Gvezeti besorolasa, elirasai markansan eltérnek a jelenlegi mérvado a) beépitési
mabdtdl - szabadon vagy oldalhatéron allé most és zartsoru kell, b) beépitési intenzitastdl -, cca. 15-30%-0s
beépitettséggel egy-két szintes lakdépiletek jelenleg, mig 65%-0s tobbszintes vegyesen kereskedelmi és laké
ingatlan az elvart. A kdzeljdv6ben sok tekintetben Iéptékvaltas torténik a teriileten. Az egymas szomszédsagaba
kerild meglévd és Uj épiletek méretlik, funkcidjuk, karakteriik eltérésége miatt nem képesek alapvetd
illeszkedésre. Mindez az utcaképben és a tertilet épitettségének, kihasznaltsaganak intenzitasaban,
hasznalataban, napi életében markans valtast eredményez. A valtozas folyamata, kiiléndsen a kezdetén,
feszlltséget szlilhet, mely feloldasara minden érdekelt bevonasara és aktiv, konstruktiv egylttmikodésére
szilkség van. Jelen projekt, mint elséként megépulni kivano, fokozottan részestul mindebbdl.

A tdmeg a kérllményekhez képest - eléirasok, épitési volumen igény - figyelembe kivanja venni, a tertletre
jellemzd beépitési karaktert. Az eldirt zartsorusagot a foldszint megvaldsitja. Praktikusan ezzel egyezé konturt
kap az egyetlen pinceszint. Az emeletek utcara nagyrészt / kozel meréleges lakoszarmnyakbol alinak lekovetve a
teriiletre korabban jellemz0 beépitést, ami biztositja a megszokott telek atszelldzést és benapozast a foldszint
feletti zoldtetdn kialakitott kerteken at. A lakdszarnyak szama, ritmusa és pozicionalasa figyelembe veszi a
korabbi telekstruktirat, tagoltsagot, valamint a kdzvetlen szomszédsagot. igy a Nemes utca feldli végen teljes
magassagban kizar a telekhatarra, intenziv épitésli (emeletes, zartsoru) tényleges varoskdzpont étrejottét
feltételezve a jovben ezen az oldalon, mig a masik végen az utolsd emeleti szarny markansan elhuzott az
oldalhataron és utcavonalon all6 féldszintes, magastetds szomszédtol. It az elbirasok adta intenziv atéplilés
esélye kisebb, és a tervezett beruhazas nem kivan fizikailag és vizualisan raterhelni a joval kisebb lakdhazra.

A tdbmeg a szarnyak és udvarok sorolasanak egyensulyozasa, szélesség és magassag egyeztetéssel: széles
valtoz6 udvar, harom emelet a ,szimpla” majd ,dupla” szarnyakban, és utdbbi még egy részleges tetéteret is jol
fogad, ami kedvez8en artikulalja az Gnmagaban tulontul széles és lapos zarédast. Ez még csak jelzés értéki,
indulé gesztus, igy itt azért tovabbi formalas, erés tervezés, mérlegelés szlikséges.
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A szomszédos lakészarnyak szoget zarnak be egymassal (a 2. és 4. elem kisebb mértékben elforditott) a
korabban itt jellemz0, hdzankénti sajat igazsagok menti telepitésre, nétt jellegre vald utalasként. Mindez
dinamikat, tervezett telepitési természetességet ad a kdztes zéldudvarok téri vildganak, megtorheti az esetleges
monotonitast, viszont nem feltétlen kedvez a szerkezet és a belsé vilag formalas racionélis igényének. Ezért a
lakas helyiség kiosztasban jellemzéen megmarad a derékszdgi rendszer az optimalis belsé kialakitas miatt.

Az egyes szarnyak konturban cca. 10-13 méterre allnak egymastdl (3-3,5 szintet feltételezve egy az egy kozeli
légtérarany adddik), konturon belll 1,5 méteres erkély / loggia savokkal, melyekkel egyitt az egyméssal
szemkozti lakasok szobahomlokzatai 13-16 méterre kerliinek egymastol.

A tdmegformalas, telepités tervezett kdvetkezménye a projekt lakasainak lakdszarnyak kdzotti belsé kertekre valo
elsédleges megnyitasa. lde néznek a nappali-étkez6 terek és az ezekhez rendelt tényleges erkélyek, loggiak. It
zajlik, az utcai oldalhoz kézelebbi harmadban az épiletszarnyak kdzétti szintbeli gyalogos kézlekedés.

Az utcai és hatsokerti oldal megnyitasai, éplilethomlokzatai plaszticitasa a belsékhdz képest joval
visszafogottabbak. Ez tudatos beruhazéi, tervezdi torekvés. Bar az utcai oldal tajolasa kedvezd (DNY) a jelenlegi
és varhato korilmények - Nagykdrosi Ut, vasuti viszonylat és a tervezett 120-150 fér6helyes burkolt P+R latvanya,
az egyre novekvé kozlekedés okozta zaj és por hatasa - miatt fontos a minél intenzivebb elhatarolddas. A
foldszint teljes szélességl beépitése, a kert és udvar szintemelése egyben tényleges fizikai védelmet biztosit a
hatul szomszédos csaladi hazas kertes 6vezet ingatlanjainak is. A hatsokerti homlokzat tajolasa kevéshé elényds
(EK), de az utcaihoz hasonlé visszafogottsagot, csekély megnyitast mégis leginkabb a Kdlcsey utcai
szomszédsag bels6 / hatso kertjei privat létének tiszteletben tartasa generalta. A tervezett lakasok haléblokkjai
csatlakoznak bellilrél mindkét zartabb véghomlokzatra, lehet6séget adva a joval intenzivebb nappali élet tereinek
belsd kertekre valo szervezésére.

_féldszint és pince belsé vilaga

Az egyetlen pinceszint és a foldszint az adott konturokon (elé- és hatsokert) belll teliesen kiéptil. Utobbi esetében
a késdbbiekben a jelenlegi beépitettségbdl adodo kismértéki tobblet kezelésére a hatsé savokban adddik esély
esetleges atriumok létesitésére. A lassan konkretizalodé kereskedelmi funkcié az utcai és kdzéps6 savban
osszpontosul. EI6l a rendelkezésre all6 belsé terilet 2/3-at az eladotér foglalja el, mogétte a hatsé harmadba kerl
a kiszolgalo zéna. Jelen allas szerint mindez csak feltételezés. E mogott, tovabbra is savosan szervezve az
alaprajzot, belsd kiszolgalout helyezkedik el, melyhez az utolsd, a kerti konturral hatéros sévban talélhatok a
kereskedelmi egységekhez tartozd, merdleges parkold allasok. Alapvetden az utcaval parhuzamos belsd téri és
funkcionalis savokat merdleges bekozlekeddk - széleken a gépkocsi rampak és szinti savok, illetve a két belsé (B
és C) lakdszarny alatt egy-egy lakohazi személybejérat szakitja meg, elérve a vertikalis kdzlekedd magot és
kicsatlakozva a hatsdkertbe. A pinceszint is koveti a savos felosztast. Utcaval parhuzamosan meréleges beallasu
parkolosavok és feltard belsé utak valtakoznak. A belsé ,szigetbe” integraltak a lakasokhoz tartozo tarolok (4
m2/db), az el6terekkel védett Iépcséhazak és liftek valamint a kdzponti gépészeti helyiség(ek). Az utcai oldalon
lehetéség van a kdzm(ibekotések fogadasara. A rovid oldalakon lefutd rampak alatt és a sarkokon tovabbi taroldk
alakithatok ki.
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_lakoszintek feltarasa és lakasai, tajolas, benapozas

Az emeleti beépités a tdmar foldszinti ellentéte. Tobb valtozat, tébb szempont - lakas kiosztas és varialhatdsag,
traktusmélység, benapozas és tajolas, feltaras és megkdzelités - alapjan vald vizsgalat utan a mar taglalt szellés
harantszarnyas telepités tiinik célszerlinek. Ebben az esetben a lakasok f6 tajolasa nyugat-északnyugati és dél-
délkeleti, a sajat, csendesebb belsd kertekre forditva és igy elkerilve a Vasut utca, vasut és Nagykérosi ut feldl
jové terhelést, illetve kevesebb személyes jelenlétet terhelve a hatsé szomszédsag csaladi hazainak kerti
terileteire.

A lakasok megnyitasa, szell6ztethetdsége is kedvezd, nagyrészik két szomszédos homlokzatra is megnyitott
sarokpoziciéju. A szintenkénti 4-6-7 lakasbol csak 1-1 kdzbensd, 1 illetve 1+1F szobas néz kizarélag a belsé
kertes udvarokra. A szomszédos épuletek benapozasi vizsgélat ellendrzése is megtortént. A jogszabalyban eléirt
minimum értékeket joval meghaladd benapozottsag biztositott minden esetben.

A balszarny telekhataron allé, igy egy oldalon, a tobbi harom viszont kdztes pozicidba helyezett, ebbdl
kévetkezéen mindkét hosszoldalon lakasokkal kiosztott. A feltard révid belsé kdzlekedék az egyes szarnyak
kozotti fedett-nyitott hidak dsszekotésébe es6 atmetszésekkel keresztez&dnek. Ezekbe a stlypontokba
pozicionélt a lépcsbhaz és lift egylttese a két belsd szarnyban.

Fontos, hogy a tervezett lakasmix nagyobb valasztéka - szobaszam, méret, tajolas stb. optimalisan reagéljon a
sokszini a vasarléi igényekre. Emellett a tobbféleség eltérd létszamu, anyagi allapotu, életkort laké dsszetételt
eredményez, ami jotékony hatassal van az épilet kzdsségének és ezen keresztill a tdgabb kdrnyezet
mindennapi életére.

_Szerkezet

Az utdbbi évekre jellemz ingatlan fejlesztési ,oboom” eredményeképpen a potens kivitelez4i kapacitas jelenleg
erésen limitélt. Az épitbipari élémunka dijnévekedése lassan nem érazhatd be a projektek megtérllésében egy-
egy extra esetet leszadmitva. A lehetséges kitérési pontok egyike a kivitelezés eldre tervezése, a fokozott torekvés
a rendszer alapu épitésre, az el@regyartas elényben részesitése, a helyszini munka mennyiségének és idejének
drasztikus lerdviditése. Jelen esetben is ez lehet az egyik realitas.

A szerkezet tervi kialakitasa egy részben eléregyartott rendszer alkalmazéséval szamol: 7,50-7,20 méteres
pillérkdzzel, tdbbtamaszu egyiranyl gerendazattal, a fddémek esetében eléregyartott, bennmarado, a huzott oldali
vasalast tartalmazo kéregbeton zsaluzattal, mely elem a falak és pillérek esetében is alkalmazhato. A lelogé
gerendazat a pince és foldszinten nem zavaro. Utbbi részen almennyezettel takart. Az emeleteken a homlokzati
és lakaselvalaszto falak savjaba esd lelogd gerendak nem jelennek meg a lakasok belterében.

A vasbetonbol készul6 szerkezeti merevitést a vertikalis kdzlekedd magok falszerkezetei és a homlokzatokra
Lkihtzott” merevitd falak biztositjak. Utébbiak pozicidja lehetéséget ad a lakasok méretének limitalt valtoztatasara.
A fixalt gépészeti aknak figyelembe vétele mellett a lakéaselvalaszto6 falak elvben mozdithatoak.
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4_adatok, szamitasok

telek teriilet , beépitési mod
4.844 m?_zartsoru, 5,0 m elékert és 10,5 m hatsokert, oldalkert nélkl

beépitettség
El6irt maximalis beépithetGség_terepszint felett_65%_3.148,6 m?_terepszint alatt_75%_3.633 m?.
Tervezett beépitettség terepszint felett és alatt egyarant_65%_3.148,6 m?.

brutté szintteriilet
Elirt szintterlleti maximum_2,5_12.110 m?
Tervezett 6sszes szintteriilet_2,24 10.848,27 m?

z0ldtertilet
ElSirt minimalis zoldtertlet_25%_1.211 m?
Tervezett zoldterllet_25%_1.211 m?2

épitmény magassag
El6irt maximalis épitménymagassag_10,50 m
Tervezett épitménymagassag_10,42 m

lakasszam és Gsszetétel

Tervezett lakasszam_Fszt 0db_1., 2. és 3. emeletek 3x23db_TT 2/ 3db_osszesen 71/ 72db

Tervezett lakas osszetétel_1 18db_1+F 9db_1+2F 34db_1+3F 9db 2+1F 1db 2+2F 0/ 1db 6sszesen 71/ 72db
Kiindulo lakasmix_1 10-15%_1+F / 1+2F 60-75%_1+3F 10-20%

kereskedelmi egység tertiletek (eladdtér eqységenként)
Tervezett egységek_1 db N 782m? (570+212)_1 db N 511 m? (356+155)_1 db N 264,5 m? (205,5+59)

parkolas

Tervezett parkold szam_pinceszint 98 db_fdldszint 38 db_ éplilet el6tti kdztertilet 31 db_osszesen167 db_
Parkolé igény_OTEK 42§ (10) és 4. sz. melléklet szerint maximalis P szam igény értelmezéssel és csak a
legnagyobb kereskedelmi egységet napi fogyasztasi cikket arusitdnak vélelmezve
kereskedelem_205,5—200=100+100_P10+5=15db_356—360=100+260_P10+13=23db_570—570=_P57db
15+23+57=95 db_ lak&sok 72 db_osszesen 95+72=167 db

Megvaltassal biztositandé parkold szam 167-167 = 0 db

Budapest, 2018. marcius 08. selényi gyorgy okl. épitész, ketteS miiterem Kit.
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... m m  Cszmy-kpesthaz-kozépfolyoso
 lakofunkciOMINDOSSZESEN 72 = 403225 422703  szoba NLAKASBRLAKAS  pozici6 db  EN(m) EBR(m?)
e ©C.A M42F 6074 63751/2/3.emelt 3 18222 19125
e . Aszamy - lépesbhaz nélkil-oldalfolyoso ©C.2 MF 7812 82441/2/3.emelt 3 23436 247,32
 swoba NILAKASBRILAKAS pozicié db = EIN(m) EBR(M) C.3 1 3570  36871/2/3.emelet 3 107,10 11061
A1 MHF 6484 6B001/2/3emelet 3 19452 20400  C.4  1HF 4872 51121/2/3.emelt 3 14616 15336
A2 W01 31361/2/3emekt 3 9003 9408 C.5 1+ 6074 63751/2/3emdet 3 18222 19125
A3 1 3001 31361/2/3emelt 3 . 9003 9408 C.6  M2F 5622  61201/2/3emelet 3 17466 18360
A4 P 484 6B001/2/3emeet 3 19452 20400 CAt 2¢F 10348 10684 ltter 1 10348 106,64
T e e e I L | S — C szémy lako OSSZESEN: 19 113020 118403
e A,S,ZE!!W,!@'S?,Q?,S,?ESEN,L,JZ,,,i,,,,,ﬁ@?ﬂ@i ,,,,, 596,16
 Bszmy-lépcsohaz-kozépfolyoss
| swba NLAKASBRILAKAS pozicio db  ZN(m’) ZBR(m?
B MF 6074 63751/2/3emelet 3 18222 19125
B.2 MW 7812 82441/2/3emelet 3 23436 24132
B3 1 370 36871/2/3.emdlet 3 . 107,10 11061
B.4  4F 4872 51121/2/3.emelet 3 14616 15336
B.5.  M42F 6074  63751/2/3.emelet 3 18222 191,25
B.6  utea 5822 61201/2/3.emelet 3 17466 18360
B 142F 9564 9920 teéter 1 9564 9920
. BszamylakoOSSZESEN: 19 = 112236 117659
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