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ELOZMENYEK

Atanulmanyterv tervezési helyszine, a Budapest VII. kerllet Alpar u. 4. szam alatt taldlhato telek
(33050 hrsz.) Budapest F&varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormdnyzata tulajdonat képezi. A
tulajdonost képvisel6 EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. megbizast adott
irodanknak az ingatlan fejlesztésére vonatkozé épitészeti tanulmanyterv elkészitésére. A terv
elsédleges célja, hogy feltarja a jelenlegi szabalyozasi korllmények kozott az épitési
lehetdségeket és javaslatot tegyen az optimalis beépitésre.

JELENLEGI ALLAPOT, ADOTTSAGOK

A meglep&en kicsi, minddssze 457 m2-es telek nem Ures foghij, két, F+3, illetve MF+3 szintes
eklektikus bérhaz kozott egy F+1 szintes épiilet és melléképuletei allnak.

Ez a meglév6 haz eltorpll a jéval magasabb szomszédok kozott, kisvarosi léptéket képvisel. Nem
all védettség alatt, bonthatd. Mdszaki allapotat nem vizsgaltuk, mert egy esetleges bdvitéssel
és emeletraépitéssel nem érdemes foglalkozni. Egyrészt ez a megoldas biztosan nem lenne
gazdasagos, mert dragabb, mint egy Uj épités, masrészt igy nem lehet megkozeliteni a
maximalis beépithetfséget.

A mar emlitett két szomszédos épllet magas, takaratlan tlzfallal csatlakozik, és a hatso
telekhataron is tézfal fut végig, ami joval tobb, mint 10 méter magas. A tajolds, vagyis az utcai
oldal délkeleti, az utca szélessége (14.95 méter), légtéraranya kedvezdbb a kozvetlen kdrnyezet
atlaganal. Ertékelhetd névényzet az ingatlanon nincs.

Az érvényes szabalyozds szerint az ingatlan Ln-1/1 Ovezetben van, a beépitési szazalék
maximum 60%, az el8irt zoldfellleti minimum 20%. Az épitménymagassag elérheti a 24.5
métert is, plusz az épulet legmagasabb pontja akar 30 méter is lehet. A terepszint alatt
elméletileg lehet 100 %-0s a beépités, de a kiegészit6 zoldfellleti el6irdsok (példaul 17 §./ 2 és
18. §.) miatt ez a gyakorlatban nem érhetd el. Hatsokertet a hatalyos EESZ 13 §. /2 / ¢ pont
alapjan nem kell tartani, viszont az épitési hely meghatdrozdsanal az eldirt telepitési tavolsagot
igen, ez a Szinva utcai szomszéd esetében jelent korlatozast (16. §.).

A foldszinten legaldbb 4.0, az altaldnos emeleteken 3.3 méteres szintmagassagot kell tartani,
és alapbdl a szintszam F+4 lehet (K5), ami viszont nagyobb zoldfellleti ardny esetén
~engedményes” esetben néhet. A megengedett legkisebb lakds 30 m2-es, a tet6tér is 6nalld
szintnek szamit, ezért csak galérids lakdsokkal, részlegesen hasznosithatd. Az udvar minimuma
50 m2, minden zoldfellleti 25 m2 utan 1-1 fat kell telepiteni, 3x3 méteren és legaldabb 2.5
méteres Ultet6kozeggel. A lapostetdk 60 %-at zoldtetSként kell kialakitani.



Az ingatlan mar kivil esik a metrotdl szamitott 500 méteres tavolsagon, de ettél fuggetlendl
nagyon jok a tdmegkdzlekedési adottsagai. Zartan a foldszinten is lehet gépkocsi tarold. A telek
kicsi mérete miatt a szikséges parkoléhelyek megolddsa gazdasdgosan nagyon nehéz, de a
kerileti parkoldsi rendelet szerint a hidanyzd parkoldk pénzben is megvalthatdk, amire
varhatdan szlkség is lesz.

A JELENLEGI SZABALYOZASI FELTETELEK ELEMZESE

A mér kivonatosan ismertetett EESZ el6irasok elsésorban két szempontbdl meghatirozdak a
lehetséges beépitésre, kilonds tekintettel a ténylegesen elérheté bruttd szintterlletre. Az
egyik ilyen a szintszdm és a megengedett épitménymagassag viszonya. A maximalis érték nem
érhet6 el, a két szomszédos lakéhdz atlaga plusz 1.2 méter, ami az utcai oldalon lehetséges,
joval alatta marad a 24.5 méternek. Az F+4-es (K5) korlat a szintszamok esetében még
alacsonyabb Uj épiiletet eredményez, amelynél még az Alpar utca 2. is magasabb a megkapott
adatszolgdltatas szerint. Magassagi értelemben tehat van ,tartalék”, lehetne felfelé
terjeszkedni anélkil, hogy az barmire negativ hatassal lenne.

A masik az un. ,engedményes érték” kérdése, amely nagyobb zoldfellleti érték biztositasa
esetén lehet8séget ad vagy a beépitési szazalék, vagy a szintszam novelésére. Elemzésiink
szerint ez az utébbi, az ,,engedményes érték” a kulcskérdés, ezért mind a két opciot részletesen
megvizsgaltuk. Az egyéb paraméterek nem befolyadsoljak érdemben a fejlesztési lehetbségeket.

Az EESZ 7 §./ 2 szerint + 10 % zoldfelllet esetén a beépités 5 %-al ndvelhetd, +15 % zoldfelilet
pedig + 10 %-ot jelenthet. EIméletileg az utdbbi sem zarhatd ki a vizsgalt ingatlannal (35 % zo6ld
és 70 %-os beépités), de redlisnak a 30 %-os zoldfeliilet és 65 %-0s beépités kombinacidt tartjuk.

Gazdasagosan 1 pinceszinttel érdemes szamolni, az adott méretekbdl kdvetkezéen viszont az
udvari parkolodsav felett zoldtetét kell kialakitani minden valtozatnal. A 35 %-os z6ld eléréséhez
olyan vastagsagu foldtakards lenne szikséges, amely mar valdéjdban 2 pinceszintnek megfelel6
mélységet eredményezne, vagyis jelentésen dragitana az épitkezést (résfalra lenne szikség).

A masik esetben a 11 §./ 2 szerint a + 10 % zoldfelllet esetén a K5 érték K7-re mddosulhat, a
+15 % zoldfelllet pedig mar K8-at jelentene, de ez az utébbi egyéb magassagi korlatok miatt
kizart. Tekintettel a mar kordabban emlitett felfelé terjeszkedési lehetSségre a 30 %-0s
zoldfelllet és K7 a masik olyan kombinacid, ami részletekbe mend vizsgalatot érdemel.

Osszességében megéllapithatd, hogy az érvényes szabalyozas megfelel§ kereteket biztosit a
telek racionalis beépitéséhez és fejlesztéséhez, de elképzelhet8, hogy az eltérd valtozatok
kidolgozdsa soran megfogalmazddnak majd kisebb mddositasi javaslatok is.



A FEJLESZTESI LEHETOSEGEK ELEMZESE

A koncepcionalis tervezés els@ fazisdban a lehetséges épitési hely kiszerkesztése utan 3 olyan
verziot azonositottunk, amelyek versenyképesek. Egy a magasabb beépitési szazalékot (VO1),
kett6 az emelt szintszdmot hasznalja ki, az egyik ,L”-alakd (V02), a masik ,,U”-alaku valtozatban
(V03). Alapvetésnek tekintettlik, hogy a tlizfalakat amennyire csak lehet, takarjuk, illetve hogy
az Alpar 6. szdmU hazhoz, azzal megegyezd traktusszélességgel csatlakozzunk. Igy a kialakuld
belsé udvarok egymast egészitik ki, kedvezd belsé |égtéraranyokkal a tombben.

Kozos még minden valtozatnal a parkoldas megoldasi mddja. Rdmpa kialakitasara nincs hely,
ezért autoliftet kell alkalmazni, parkoldkat a -01 szinten és a foldszinten terveztink. A
gépkocsitarolonak az utca feldl zartnak kell lennie, de ettél fliggetlentl véleményiink szerint ez
a tér elég, ha temperalt, az udvar felé akar félig nyitott is lehet.

Mind a két szomszédos éplilet magastetds, ezért az utcai oldalon ezekhez illeszked tetéformat
valasztottunk, az udvari oldalon pedig lapostet8s traktusokat terveztliink, hogy a tlizfalak ne
maradjanak takaratlanul. A legfelsé szinteken galérids, vagyis kétszintes lakdegységek vannak
belsd lépcsvel a szabalyozasi logikdabdl kbvetkezGen.

V01 VALTOZAT (K5, 65 %-0s beépités, 1:500-as léptékd vizsgalat)

,L7-alaku beépités, beltéri lépcs6hazi blokk a keleti oldali tlzfalra szoritva, szintenként
maximum 4, valtozé méretl lakdssal, melyek koézil 1 udvari, 3 pedig utcai, atmend
(atszell6ztethetd) egységgel.

Lakdsszam: db

Parkoldk: 10 db

Zoldfelllet: 30 %

Brutto lakas szintterilet: 977.6 m2

V02 VALTOZAT (K7, 60 %-0s, ,L”-alakt beépités, 1:500-as léptéki vizsgalat)

,L”-alaku beépités, kiltéri (de fedett, oldalrdl védett) 1épcséhazi blokk a keleti oldali tlizfalra
szoritva, szintenként maximum 4, valtozd méretl lakdssal, melyek kozil mindegyik utcai,
atmend (atszell6ztethetd) egységgel.

Lakasszam: 20 db

Parkolok: 14 db

Zoldfelllet: 30 %

Bruttd lakds szintterilet: 1064.9m?2



V03 VALTOZAT (K7, 60 %-0s, ,U”-alaku beépités, 1:500-as léptékd vizsgalat)

,U”-alaku beépités, beltéri lépcséhazi blokk a keleti oldali tlizfalra szoritva, szintenként 4,
valtozd méret( lakassal, melyek kozil 1 udvari, 3 pedig utcai, atmend (atszell6ztethetd)

egységgel.

Lakasszam: 20 db

Parkolok: 15 db

Zoldfeltlet: 30 %

Bruttd lakds szintterilet: 989.3 m2

A harom valtozat kozil egyértelmlen a VO2 adja a legtébb eladhatd, hasznos szintteriiletet, ez
épithetd a legegyszerlibben és a legkoltségtakarékosabb mddon, hiszen ennél még a lépcséhaz
is lehet kiltéri, vagy temperalt. Tovabbi elény, hogy minden lakas atmend, van utcai és udvari
oldala is. A taroldk terllete, illetve a parkoldszam gyakorlatilag azonos mind a 3 esetben, a
lakdsonként el6irt méret biztositott, ezért ezek a paraméterek nem befolyasoljak a verzidk
sorrendjét. A munkakozi terveket FGépitész Urral egyeztettik, vele egyetértésben ez a verzid
kerilt részletes kidolgozasra.

V02 - 1:250-ES LEPTEK

A V02 esetében az altaldnos emeleten a 4 lakasos valtozatot abrazoltuk, de egyrészt ezek
egymashoz viszonyitott mérete maddosithatd (4 nagyjabdl egy forma helyett 2 kisebb, és 2
nagyobb), illetve szintenként lehet 3, vagy 2 lakds is az igényektél figgéen. A kdzbensd
emeleteken is lehet kétszintes lakas, vagyis b&ven adodik variacios lehet6ség. A parkoldszam
és lakdsszam lehet egyenl§ is, ha a lakdsok atlagméretét noveljik.

A pontosabban kiszerkesztett, 1:250-es lépték( alaprajzok szerint 6sszesen nettd 1043.7 m2
lakds épithetd. A kozlekeds és egyéb kiszolgald terileteket a lehetd legkisebb méret(ire vettik,
hogy minél gazdasdgosabb legyen az épullet. A parkoldkndl a relative nagy foldszinti
belmagassag akar egyes alldsok duplazasat is lehetdvé teszi (parkologép). A latvanytervek
természetesen csak a nyers tomeget mutatjak, a lakas alaprajzok és a homlokzatok kidolgozasa
nem volt feladatunk. A tervezett szintszammal és tet6formadval az épilet harmonikusan
illeszkedik a szomszédokhoz, a tlzfalak dontd tobbsége takart. Az utcakép szempontjabdl még
kérdés a homlokzat 2/5-én lehetséges 75 cm-es, konzolos tomeg helye, ezt a tovabb tervezés
soran lehet tisztazni.

A szabadlyozas véleménylnk szerint korrekt, de a tanulmanyterv alapjan megfontolasra ajanljuk
a beépitési szazalék esetleges kisebb novelését. Az engedményes értékek egylttesen hasznalva
javitandk az értékesitési feltételeket.



A FEJLESZTESI JAVASLATOK MEGVALOSITASI KOLTSEGEINEK BECSLESE

2021 masodik felében a korabbiakhoz képest nagyon nehézzé valt barmilyen koltségbecslés.
Tobb fontos épitéanyag és termék ara emelkedett extrém magasra, régdta nem tapasztalt
hidanyok jelentek meg és a kiszamithatatlansag a jellemzd. A gyartdk esetenként 1-3 napnal
hosszabb drajanlati kotottséget nem vallalnak. Feltételezve, hogy beldathatd idén beldl
normalizalddas lesz, és stabilabbd valik az iparagi kornyezet, illetve az épitkezés atlagos
nehézségl (nincs példaul kozmd kivaltas, vagy kozmdfejlesztési koltség), egy nettd m2 lakds
(vagy egyéb f(itott helyiség) bekeriilési koltségét 670 000 Ft. + AFA értékkel szamoltuk. Ugyanez
a ftetlen (esetleg temperalt) helyiségeknél 330 000 FT. + AFA / m2.

Az 1:250-es szinten kidolgozott V02 verziénal:
1386.8 m2 x 0.67 millié Ft. = 929. 16 millid Ft. (+ AFA),

322.2m2x0.33 milli6 Ft. = 106. 33 milli6 Ft. (+AFA),
dsszesen: 1 035.49 millid Ft. (+ AFA).

Biatorbagy, 2021. 10.04

Nagy Ivan DLA
Ybl- és Pro Architectura dijas épitész
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