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BEVEZETES

A tervezési helyszin Tordkbdlint vdroskdzpontjdban taldlhatd a Hossziréti patak
mentén. Napjainklban a HRSZ 486 és 499/4 telkek Uresen dlinak, a HRSZ 487 telket
az dnkormdnyzat megvdasdrolni tervezi, az ott taldlhatd éplletek lebontdasra
kerUlnek. A telepUlés fejlesztési terv szempontjdbdl fontos feladat a terUlet
kdzponti terlletek kdzé vondsa. A tervezési megbizdsunk e terUletre térténd Uj
beépitési koncepcid kidolgozdsa, a beépitési paraméterek felllvizsgdlata, a
funkciondlis mix felvdzoldsa volt. A terUlet torténeti és morfoldgiai elemzését
kévetéen tébb munkakdzi beépitést elemezve jutottunk a végleges beépitési
varidciéra. Jelen dokumentum e munkafolyamatunkat és  annak
végeredményeként készitett Idtvanyterveket tartalmazza.

Budapest, 2018. mdrcius 28.
Laris Barnabds



KONCEPCIO LEIRASA +Ezerbdl egy kis ér maradt
csupdn, de ha megduzzad

hofutds utdn s szilaj zugdsat éjjel

hallgatom: benne zuhog, zug

ezer patakom.”

Tordkbdalint ,,Patakpart” utca (Aprily Lajos: Patakom)

A tervezési helyszinen két dndllé telek taldlhatd, melyre Térokbdlint Onkormdanyzata beépitési koncepiot
terveztetett velUnk. Jelen dokumentum ennek részleteit tartalmazza. A kisebbik telek ( tovdabbiakban: 1. sz.
telek) a patak keleti oldaldn taldlihatd, a mdsik a patak kdlvaria domb feldli részéhez kapcsolddik (
tovdbbiakban: 2. sz. telek). A Hivatal a patak keleti oldaldra &tkotéUt kialakitasdt tervezi. A helyszint a
jovében a Szent Istvan utcdrdl gyalogos atkdtuton is meg lehet kdzeliteni ( Erzsébet utca meghosszibbitdsa).

1. sz. telek:

Az épuletet gyalogosut és Uj kdzUt hatdrolja. Keleti oldalrdl a szomszédos telkek hdtsod kertjei
csatlakoznak. Az iddk szordn a szomszédok jelentds feltdltést halmoztak fel telekvégeikben, igy
az egyébként sik terephez a keleti oldalon 1,5m es ugrdssal kapcsolddnak a szomszédok. A
beépitést a két Utra szerveztlk. A gyalogut felé 5 méteres elékerttel, igy a majdani esetleges
gépjdrmuUves kialakitds esetén végzendd tereprendezések mozgdsai lekdvethetéek lesznek. A
patak feldli oldalon a beépités utcafronti. Ide kereskedelmi funkcidkat helyeztink. A magas
talajviz szint miatt a terUletre mélygardzst nem terveztink. A gépkocsikat felszinen helyeztUk el, a
telek észak-keleti végében. A beépités utcafronton 6,6 m magasscgot kdvet, mely a belsd
oldalakon hdrom haszndlati szintté nd fel. A terv ezzel a gesztussal igyekszik illeszkedni a kisebb
léptékU szomszédos beépitésekhez. Ezt az illeszkedést erésitendd a témeget hdrom részre
bontottuk. A lakdtdmegek megkodzelitése belsd oldali fuggdfolyosdkrdl torténik, melyek eltartott
maodon, légteret hagyva a homlokzat elétt valdsulinak meg. A beépités tetétdmege magastetds
jellegy, utcai oldalon 40°-0s, a belsé oldalon 20°-osak. A lakéblokk traktusszélessége a kdrnyezd
bepitések mélységét kdveti azilleszkedés jegyében (mélység: 10,0 m). A belsé udvarban a
gépkocsi dlidsok folytatdsdban zold fellletld pihendkertet terveztink.

2. sz. telek:

A nagyobb méret( telektest esetén tobb épllettdmeggel igyekeztink elémi a 30%-os
beépitettséget. A patak feldli oldalon 5 méteres elékertet terveztink. A patakhoz gépjdrmives
és gyalogos hidakkal kapcsolddunk. A hidak szerepe nagy, a kevézod eldterében egyedi kiGld
felUletek kialakitdsdra ad lehetdséget. A tervezett Uj kdzpark belséhdz a beépités a telekhatdr
mentén térfallal kapcsolddik ( 5 méteres elékerttel). Ide (a foldszinti terlletre) kereskedelmi és
lakdfunkcid egyardnt elhelyezhetd. A térfalsorban dbldsddést terveztink a téblbcélu
felhaszndlhatdsag céljdbdl (kitlé terasz). A parkold terlletet a telek észak-nyugati részén
linedrisan helyeztUk el. A tdmegképzés tekintetében a kilsé oldalakon a 6,6 méteres
ereszmagassdgok, a belsé oldalon a 8,5 méteres beépitések jelennek meg elsésorban. A
Kdlvdria kéz felé csatlakozd tomeg kétoldali 6,6 méteres ereszmagassdgdval az utca
alacsonyabb beépitéseinez igazodik. A lakdtdmbok ezen beépités eseténis 10 méteres

traktusmélységlek. A tetd formdk szintén az 1. sz. telek formai elemeit folytatjdk.



A VAROSKOZPONT FEJLODESE
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Jovébeli vizid
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Maijlath-kastély
(1920-as évektdl tiddszanatdrium)

Az 1800-as évek végén a telepulés falusias jelleget mutat.
Féként oldalhatdron dllo, fésUs beépités jellemzi az akkori
dllapotokat. A mdara mdar beépilt részek nagyja még

szantofold vagy erdds terllet volt.

Zimandy Igndc Altaldnos Iskola
(kordbban Apdca és Lednyneveld Intézet)

A telepUlés jelenlegi dllapotdan lathatd annak fejlédése,
bévilése. A telepuléskdzpont egyre sUrlbben beépitett,

az utcafronton sUrdsédnek az épUlettdmegek, jellege
varosiasodik.

Zimandy Igndc Altaldnos Iskola tornaterme

A jovében ennek a vdrosiasoddsnak folytatéddsat
varhatjuk. A telepUlés bévilésére, a kdzponti terlletek
besirisdodésére lehet szamitani. A patak mentén
kialakuld Uj atkotéut segitségével az itt taldihatd belsd
telkek, és hosszU telkek végei beépithetbek lesznek, az Uj
szabdlyozds szerint zdrtsorl beépitéssel, ezzel

elérelathatdlag a fent emlitett sGrdsddést elSidézve.

Munkdacsy Mihdly MUvelédési Haz



AKTUALIS BEEPITES KARAKTERE
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- oldalhatdron dllé, zartsorU beépitésre hajazd

- tébbnyire foldszint, foldszint+tetétér beépités

- hosszanti, utcaval pdrhuzamos témegek egymds mellett
- domborzathoz valé igazodds

- beépités az utcavonalon sUrUsoédik

- széles utcdkra és teresedésekre szervezett

- utcafront nagy része beépitett

- utcdatdl tadvolodva egyre kisebb tomegek
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beépités karaktere
atalakuldban
M =1:10 000

- oldalhatdron allé fésUs beépitési forma

- tébbnyire foldszintes, fdldszint + tetétér beépités

- hosszanti, utcdra merdéleges témegek egymds mellett
- domborzathoz vald igazodds
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- szabdlytalan, szabadondlld beépités

- tébbnyire foldszint, foldszint + tetétér beépités

meglévé autds és - hosszanti, utcdra merdéleges témegek és utca vonaldval

tdmegkdziekedés pdrhuzamos témegek valtva egymds mellett
M=1:7500 - némely tdmegek hdtrahizva az utca vonaldtdél, bontva

annak egységét

- domborzathoz vald igazodds
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- szabdlytalan, szabadondllé beépités

- tdbbnyire foldszint, foldszint + tetétér beépités

- hosszanti, utcdra merdleges témegek és utca vonaldval pdrhuzamos témegek valtva egymads mellett

- a kijelolt terUletek beépitése teljesen Uj helyzetet teremt, a patak mindkét oldala feldl a telkek vége fordul a terlletek felé, igy a kevésbé
szabdlyos gazdasdgi és egyéb kis épuletek taldlhatdk a fronton.

- kdzvetlen a telkek mellett nincs kialakult épitészeti front

- jelenleg féként z8ldfelllet, bardtsGigos atmoszférdval




TARSASHAZ TELEPITES LETJOGOSULTSAGANAK IGAZOLASA

v
.S
&
@a:@
M=1:10000

KOZLEKEDESI, TOMEGKOZLEKEDESI LEHETOSEGEK

A terUletet autdutak dverzik, igy az autds kdzlekedés
maximdlisan biztositott. A fébb telepUlésen belUli
intézmények és egyebek akdr gyalogosan, vagy biciklivel
is kdnnyedén elérhetbek. A tomegkdzlekedés is jOI
megoldott a kérnyéken. Helykdzi jaratok és a BKV tébb
nappali valamint éjszakai jaratdnak megdlidja is
megtaldlnatd a kérnyéken.
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INTEZMENYEK SURUSODESE A KOZPONTBAN

A telek pdr perces kdrnyezetében fellelheté a vdaroshdza, a
posta, a takarékszdvetkezet, egy ATM, a MUvelbdési hdz,
mely egyUttal sportiétesitmény is, a teleptlésmuizeum,
valamint megannyi gyUlekezet femploma.

kulturalis intézmény

hivatali intézmény

vallasi intézmény

I sport intézmény

KORNYEKBELI OKTATASI INTEZMENYEK

A kisgyermekes csalddok szempontjdbdl fontos a helyi
alsébb fokU gyermeknevelési intézmények kdzelsége,
ahovd kdénnyen eljuttathatjdk kisebb gyermekeiket.
Bolcséde, dvoda és dltaldnos iskolai intézmény is taldlhatd
a kijelolt terllet kdzelében.

altalanos iskola

6voda

bdlcs6de

jatszotér



TARSASHAZ TELEPITES LETJOGOSULTSAGANAK IGAZOLASA

M=1:10000

EGESZSEGUGYI INTEZMENYEK KOZELSEGE
A felnétt és gyermekrendelés is pdr utcdn belUl taldlhato,

csakugy mint a vdrosi gydgyszertdr. Kisvdrosban jellemzé a
kisdllattartds, igy az dllatorvos kdzelsége is fontos lehet.

gyogyaszati intézmény
gyogyszertar
allatgyogyaszat

360°-0s panordmakép a HRSZ 499/7 telekrdl fényképezve

BOLTOK, ETTERMEK, CUKRASZDAK

A kornyékben az élelmiszerbeszerzés tébb férumon is
lehetséges. Tobb kisebb bolt is taldlhatd a kdzelben,
éttermek és cukrdszddk telepUltek elérhetd tavolsdgba.

cukraszda
bolt
étkezde

M =1:10000



TELEPULESI ARCULATI KEZIKONYV, TELEPULESKEPI RENDELET UTASITASAI

Vdroskdzpont telepUléskdzpont vegyes épitési dvezeteiben az utcdval hatdros
épUletrészt utcaval pdrhuzamos gerinccel kell kialakitani.

A vdroskdzpont telepUléskdzponti és lakd dvezeteiben az utcai és az oldalhatdron dlld
homlokzat eresz magassdgdnak legnagyobb értéke 6,6 m.
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Az intézményi Ovezetek kivételével

a) szabadondllé beépités nem alkalmazhato,

b) f6épUleten jellemzéen 40-45 fokos magastetd
kotelezd, zdrtsorU beépités esetén a tetéhajldsszégre
vonatkozd elbirdst csak az utcai homlokzaton kdtelezd
betartani.

c) a HESZ el&irdsaival sszhangban jellemzéen pince + 2
illetve 3 szintes beépités megengedett.

d) az épuletek homlokzata jellemz&en vakolt kialakitdsu
legyen, a felllet legfeliebb 40%-

a lehet k& vagy téglaboritdsy, nagytdablds fém
burkoldelemek alkalmazdsa nem

megengedett.

Utcafronti homlokzaton zdrtsorl beépités esetén
szekciondlt gardzskapu nem létesithetd, csak kdzépen
felnyilé fabdl készUlt vagy faburkolaty kapu.

Utcai kerités nem lehet dréthdld, drétfonat, nagytdblds
fémlemez- vagy mUanyagbetétes, illetve dtldthatatlan
téMOor sévény.

ZdrtsorU beépités utca feldli része elbtt legfeliebb 80 cm
magas kerités [étesithetd.



TELKEK ELOZETES VIZSGALATA

'A' telek

telek hrsz 499/7

mérete (m2) (szab. utdni, becsult) 2150

min. telekméret (m2) 700

max. beép terepszint felett (%) 30% 645

max. beép terepszint alatt (%) 30% 645

max. szintterGleti mutatod 1,3 2795 >
max. épUletmagassag (m) 7.5
utcai éplletmagassag (m) 6,6

min. zéldfellet (%) 30% 645

elékert (m) 0

min. oldalkert (OTEK) (m) 4m

min. hatsékert (OTEK) (m) 6 mv. a magassdg

Maximdlis beépitettség 645 m2 bruttd terllet, ennek megfeleld nettd hasznos alapterilet: 520-560 m2.

7.5 m/6,6 m éplletmagassagbdl adddd elrendezés: fszt. + emelet + tetétér (alaptertlet: kb. 540 + 540 + 400, &ssz. 1480 m2).
Terepszint alatti beépités 30%, tehdat az épulet teljesen aldpincézhetd (kb. 540 m2) (melybe nem szdmitottuk bele a pinceszint
megkdzelitésére szolgdld lehajtd rdmpa alaptertletét).

Egyéb elbirdsok Vi dvezetben (jelenlegi HESZ szerint):

- Egy telken legfeliebb egy lakdépUlet [étesithetd és legfeliebb két lakds helyezhetd el. Ezt az elSirdst a meglévd épitmények rendeltetés
megvdltoztatdsdra is alkalmazni kell.

- Ténylegesen zdrtsorU beépités és lakd rendeltetés esetén a zdrtsort éplletrész utcdra merdleges mélysége legfeliebb 12,0 m lehet.

'‘B' telek

telek hrsz 486, 487

mérete (M2) 3638

min. telekméret (m2) 700

max. beép terepszint felett (%) 30% 1091

max. beép terepszint alatt (%) 30% 1091

max. szintterUleti mutatd 1.3 4729

max. éplletmagassag (m) 7.5

utcai éplletmagassag (m) 6,6

min. zéldfelUlet (%) 30% 1007

elékert (m) 0 )
min. oldalkert (OTEK) (m) 4m
min. hatsékert (OTEK) (m) 6 m v. a magassig

Maximdlis beépitettség 1091 m2 bruttd terllet, ennek megfeleld nettd hasznos alapterllet: 805-875 m2.

7.5m/6,6 m éplletmagassagbdl adddd elrendezés: fszt. + emelet + tetétér (alapterUlet: kb. 850 + 850 + 630, dssz. 2330 m2).

Terepszint alatti beépités 30%, tehdt az épulet teljesen aldpincézhetd (kb. 850 m2) (melybe nem szdmitottuk bele a pinceszint
megkdzelitésére szolgdld lehajtd rdmpa alaptertletét).

Egyéb eldirdsok Vt dvezetben (jelenlegi HESZ szerint):

- Egy telken legfeliebb egy lakdépllet 1étesithetd és legfeliebb két lakds helyezhetd el. Ezt az elbirdst a meglévd épitmények rendeltetés
megvdltoztatdsdra is alkalmazni kell.

- Ténylegesen zdrtsorU beépités és lakd rendeltetés esetén a zdrtsorl éplletrész utcdra merdleges mélysége legfeliebb 12,0 m lehet.



BEEPITESI VARIACIOK

- teljes zdartsorUsitott beépités
varosfejlesztési tervezet alapjdn

- A telek beépitettsége: 46%

- B telek beépitettsége: 46%

- térfalak és belsé udvarok alkotdsa
- tUlépitett

- zArtsory jellegl, mégis kisvarosias
- A telek beépitettsége: 30%

- B telek beépitettsége: 30%

- térfalak szakaszosan

- megfelelé beépitettség

- intim udvarok nem alakulnak ki

telkek mérete, beépithetésége M =1 :5000

- illeszkedik a jelenlegi varosszdvetbe
- vérosfejlesztési tervezetnek nem felel meg

- A telek beépitettsége: 37%

- B telek beépitettsége: 34%
- térfalak és belsé udvarok alkotdsa
a kérnyezd tdmbdk beépitettsége M

- tUlépitett

- 16bb témb

- zartsory jelleg

- A telek beépitettsége: 43%

- B telek beépitettsége: 44%

- térfalak és belsé udvarok alkotdsa
- z4rt, mégis nyitott jelleg

- tUlépitett

1:5000




Helyszinrajz




"A" telek beépitési mutatok

'A' telek
telek hrsz 499/7

mérete (m2) (szab. utdni, becsUlt)
min. telekméret (m2)
beépitettség terepszint felett (%)
beépitettség terepszint alatt (%)
szintterUleti mutatd

max. épUletmagassag (m)
utcai éplletmagassag (m)
zoldfellet (%)

elékert (m)

min. oldalkert (OTEK) (m)

min. hatsokert (OTEK) (m)

700
30%
0%
0.9
7.5
6,6
33%
0
4m

2150

645

1927

717

6 mv.amagassdg



"B" telek beépitési mutatdk

'‘B' telek

telek hrsz 486, 487

mérete (m2) 3638
min. telekméret (m2) 700

beépitettség terepszint felett (%) 30% 1091
beépitettség terepszint alatt (%) 0% 0
szintterUleti mutatd 0.7 2598
max. éplletmagassag (m) 7.5

utcai éplletmagassag (m) 6,6

z6ldfelUlet (%) 42,8% 1557
elékert (m) 5m

min. oldalkert (OTEK) (m) 4m

min. hatsokert (OTEK) (m) 6 mv.amagassdg



Foldszinti alaprajz

47,48 m?

|
5265m2 fo!

52,65 m?

52,65 m2| 53,46 mq 51,84 m] 52,65 mﬂ

11 db lakas
bsszesen 652 m?
Uzlethelyiségek
6sszesen 75,22 m?

108,34 m2

0 db lakds
bsszesen 0 m?
Uzlethelyiségek
bsszesen 441 m?
kiszolgald helyiségek
6sszsen 76 m?



I. emelet alaprajza

47,48 m?

52,65 m?

52,65 m?

—

I I %

52,65 m?

53,46 m2| 51,84 m?

52,65 m?

100,58 m2

100,64 m2

69,87 m2

12 db lakas
bsszesen 744 m?

7 db lakas
bsszesen 546 m?



Tetotéri szint alaprajza

= 1

L 78,32 m? 5
|

8 db lakds
bsszesen 650 m?

6 db lakas
bsszesen 457 m?




LATVANYTERVEK

MADARTAVLATI NEZET DEL FELOL

MADARTAVLATI NEZET ESZAK FELOL



LATVANYTERVEK

MADARTAVLATI NEZET NYUGAT FELOL

NEZET A KALVARIA DOMB IRANYABA



LATVANYTERVEK

NEZET AZ UJ UTCAN ESZAK FELOL

NEZET AZ UJ UTCAN DEL FELOL



LATVANYTERVEK

"A" TELEK NEZET A PARKOLO FELOL

"B" TELEK NEZET A PARKOLO FELOL



LATVANYTERVEK

"B" TELEK NEZET AZ UDVAR FELOL

"B" TELEK NEZET AZ ELOKERT FELOL
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