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Epitészeti miiszaki leiras
a Bp. Verseny utca 20. alatti lakdéhaz
Koncepciétervéhez

1. El6zmények:

Céglink megkeresése alapjan megallapodas szlletett a Bp. Verseny utca 20. alatti telek beépitési
vizsgalatara vonatkozéan. Megbizd adatszolgaltatasa alapjan, valamint a rendelkezésre bocsatott
érvényes szabdlyozasi terveknek megfelelGen, a helyszin megtekintését kovetden készitettiik el
beépitési javaslatunkat.

2. Megrendeld részérol megfogalmazott program:

A megbizd célja az ingatlan értékesitése befektet8i korok részére.

A tanulmanyban térjen ki a telek beépithet&ségének ismertetésére az EESZ alapjan a kdrnyezd teriilet
beépitettségének figyelembevételével és annak feltlintetésével.

A dokumentalandé munkarészek:
Helyszinrajz M=1:500
Alaprajzok M=1:250

e pinceszintek
foldszint

emeleti alaprajzok
e tet6szinti alaprajz

Metszetek  M=1:250
Tomegvazlatok - 3D latvanyterv

Muileiras terileti adatokkal

A beépitési javaslatnak tartalmaznia kell a lehetséges kozlekedési mddszereket, a javasol
lakdsszamot, a parkolas megoldasi elvét, M=1:250 tervezési részletességgel.

3. A helyszin és tervezési teriilet ismertetése:

A tervezési helyszin a Bp. VII. ker. Verseny u. 20. alatt taldlhato.

A Verseny utca (a déli oldalon) a Keleti palyaudvar izemi keruletével hataros, melyet részben izemi
éplletek, részben magas, tomor kerités hatarol.

Az északi oldal a 19. szdzad végén, valamint a 20. szazad soran |éteslilt lakdépiletekkel épiilt be
szinte egyenletes 22,00 m-es parkanymagassaggal, foldszinten kozosségi funkcidkkal az utcai részen.
A beépités jellege altaldban keretes beépités.

A palyaudvari oldal Gizemi teriiletei hasznalaton kivil vannak, Gjrahasznositasukra mar kordbban is
szamos probalkozas volt és varhatdan belathaté id6n beliil be fog kdvetkezni, ami a terilet rendkivili
felértékel6dését vonja maga utan (pl. Westend és kornyezete).

A jelenlegi helyzet tehat nem tekintheté mérvaddnak, a potencialis adottsagok figyelembevételével.

A telek kozvetlen kdrnyezetében, szomszédsagaban a bal oldalon egy a mult szazadforduldn épilt
eklektikus lakdhaz taldlhat alagsor + Fsz + 6 szint + tet6teres magastetés kialakitassal.
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Az éplilet utcai oldalan lévé parkanymagassag 22,00 m tetégerinc magassdga 26,17 m.

Az éplilet a Verseny utca fel8l zartsoru szarnnyal létesiilt, az északi udvari oldalhoz hasonldan a
telekhatarok kozott keresztszarny épllt, melyeket a széles keresztszarny kot ssze. A beépités mind a
keleti, mind a nyugati oldalon egy U alaku udvart eredményez. A jobboldali telekre a kerleti
Onkormanyzat egy kdzbeszerzési palyazat alapjan adott megbizast a ZIP-architects iroda részére
lakééplilet tervezésére.

Mind a szomszédos telken, mind a tervezéssel érintett teriileten, kordbban alacsony szintszamu
épuletek voltak taldlhaték, melyek mdszaki dllapotuk miatt elbontdsra keriiltek.

A tervezbiroda beépitési tervét rendelkezésiinkre bocsatotta, - mely az 6nkormanyzat részérdél
elfogadast nyert - amit beépitési terviink sordn figyelembe vettiink.

A beépitésre szant teriilet adottsdgai nagyon egyedinek tekinthetdk.

Utcai szélessége: 14,26 m, mig mélysége 49,22-53,44 m, mely a telekmélységhez nagyon keskenynek
tekinthet6.

A 18-as szamu éplilet utcai és udvari szarnya és tizfallal csatlakozik a telekhatdron, dgy mint a most
tervezett jobboldali telek utcai és udvari lakéépliletszdrnya is. A jelenleg tervezés alatt allé 22-es
szamu szomszédos épllet tdgas udvarral létesil, az elfogadott elképzelések szerint.

4. Javasolt beépitési koncepcio

A teriilet az Ln-1/2 lakdovezeti zdndba tartozik, az erre vonatkozd szabalyozasi tery, illetve elSirasok
vonatkoznak az érintett teriiletre. A fentiekben részletezett adottsdgok alapjan a teriiletet a jobb
oldali telekhatar mentén egy hossz-szarny elhelyezését javasoljuk, melyben mind az udvari szarny
tlzfalanal egy-egy észak-déli tdjolasu keresztszarnnyal csatlakozunk.

Az igy kialakulé U alakd udvarral a 18-as szamu épulet féludvarat egészitjik ki, mely mindkét érintett
telek szamara kedvezd. (Hasonld konturral létesiilt a 16-os szamu telek beépitése is.)

Az udvar mérete a teriletre vonatkozé szabalyozasi elGirasoknak megfelel.

A zart és kevésbé atszellGztetett belsé szabad terek kialakulasanak elkertilése érdekében mind az
utcai keresztszarny, mind az udvari szarny Fsz. és |. emeleti részének elhagydasat javasoljuk.

Ezzel egyrészt a belsd tér atszell§zését, belatasi és atlatasi lehet8séget biztositunk, mely a zsufolt
bezartsag-hatast feloldja és a meglévé és Uj éplilet lakdinak részére jobb feltételeket tud teremteni,
kiils6 és bels6 részen egyarant (utca és belsé udvar).

(A foldszinti és 1. emeleti részen lévé lakasok kedvez6tlenebbek a fenti szintekhez viszonyitva.)

A fent javasolt beépitéssel, két [épcsé és lift blokk elhelyezésével az utcai részen egy harom fogatu,
mig az udvari oldalon egy négyfogatu épuletrész kialakitasara nyilik lehet&ség. A Iépcs6hazak
megkozelitése a Verseny utcardl biztositott.

Az 1. szamu kozlekeddSblokk az utcai szarny alatti fedett térbdl, mig a 2. szdamu bejarat az udvaron
atsétdlva az udvari szarny alatti fedett térbdl érhet6 el.

A foldszinti kertterilet keresztszarnyak kozotti részen pihenékertként, mig a bels6 szarny mogott
jatszoteriletként alakithato ki a fiatal korosztaly szamara.
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A gépkocsik elhelyezését a telek adottsagai miatt gépkocsi lift alkalmazasaval javasoljuk megoldani,
mivel a kozlekedd rdmpa mellett parkold terilet mar nem alakithato ki. Az autdlift az utcai fedett
térbdl érhetd el egy gépkocsi allassal hatrdbb hizva a koézleked6 jardatol.

Az autéemeld zart éplletrészbe helyezhet6 el hasonléd méretl épllettomeget javaslunk a jatszéudvar
kiszolgalasat biztosito kdzos taroldhoz, melyeket az udvaron lévé kerti installacidval javaslunk
Osszekapcsolni. Ezzel a fedett-nyitott és a nyitott szabadterek ardanyos tagolasat is meg lehet oldani.

A sziikséges parkoldszam két szinten oldhatd meg. A -l. szinten a féldszinti kert kialakitasabal
addddan létrejon egy alacsonyabb belmagassagu teriilet. A szinten 6sszesen 18 db gépjarm
allashely keriil kialakitasra.

A -ll. szinten 18 db allashely jon létre. A parkoldszinteket a 6 1épcsd és lift blokkokkal elérhetéen
alakitottuk ki.

Az 1. szamu lépcs6haz kozelében taldlhatdk a kerékpartarold helyek, valamint a pinceszinti k6zos
tarolok.

Az 6sszes parkoldszam 36 db, kerékpdr tarold 39 db az éplilet kapacitasanak megfelel6en alakithato.

5. Funkcionalis elrendezés

-I. és -Il. alagsori szinten parkoldk, kerékpar taroldk, valamint taroldszerkezetek helyezkednek el.
Foldszinten:
Az utcai oldalon minimalis kis tizlet alakithaté ki.

Az udvari fronton k6zosségi funkcio, vagy nem lakéfunkcidt tartalmazéd bérlemény alakithato ki
(iroda, tizlet, szolgdltatas, stb.). A bels6 oldalon k6zos taroldk elhelyezését javasoljuk.

Udvar fedett-nyitott és nyitott terek valtakozasaval kialakuld kiilsé tér, igényes kertként kialakitva.
A gépkocsi lift és kozos tarold a kerti épitmények részeként alakithatd ki

I. emelet:

Az emeleti részen a hosszarnyban lakdsokat javasolunk, utcai oldalon k6zos helységgel (felligyelet-
gondnok, kozos képviseld, stb.) illetve 3 darab lakassal

Altalanos emelet:
[I-V. emelet: Két kdzlekedési maggal kialakitott lakdhaz, szintenként 3, illetve 4 fogatos elrendezéssel.

A javasolt lakdsnagysag 54-56 m2 atlagosan, mely kétszobas, illetve 1+2 szobas lakas kialakitasat teszi
lehet6vé.

Az utcai részen 70-72 m2-es lakasterilet mellett harom, illetve 2 + 2 x fél szobas lakas alakithato ki.
Osszes lakds az altaldanos emeleteken: 28 db.

TetGszint:

Tetdszinti beépitésként - - javasolt lakdsokat kivanunk elhelyezni a kereszt és hosszarny esetében is.
Javasolt lakdsszam: 5 db.

Az épliletben elhelyezett 6sszes lakas: 3+28+5=36 db.
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6. A beépitésre vonatkozo szamitasok és adatok:

Beépitési adatok: F6 beépitési paraméterek ellenérzése:
Ovezet: Ln-1/2 I. homlokzatokkal kdzrezart tavolsag
Beépitési mod: Zartsoru Szomszéd éplilet homlokzatmagassaga (h1): 24,7844 m
Telek terllete: 736 m?2 El6iras:  Imin=h1x2/3
Imin=24,7844x2/3= 16,53 m < 17,01 m MF

Beépitettség: 69,02 % II. homlokzatokkal kdzrezart tavolsag:
Brutté beépitett terilet: 508 m? Udvari homlokzatmagassag (Uhm1=Uhm2): 22,00 m
Legnagyobb beépithet6ség: 70,00 % El6iras:  Imin= 3/5x(Uhm1+Uhm2)/2-(Uhm1-Uhm2)/10

515 m? Imin= 3/5x44/2-0= 13,20 m < 16,62 m MF
Szintszam: 8+2(mg) db Epiilet adatai:
Lenagyobb szintszam alap értéke: 6 db Lakas szam: 36 db
Legnagyobb szintszam engedményes értéke: 6+2 db l.em.:3db 2-5.em.:28db 6.em.:5db

Brutto lakas terllet: 3025,96 m?

Homlokzatmagassag: Netté lakas terilet: 2 546,66 m?
Legnagyobb homlokzatmagassag: 25,00 m Osszesitett brutté Iépcséhaz terlilet: 511,14 m?

Epiilet megengedett legmagasabb pontja: 25,50 m

Kozterlleti legnagyobb homlokzatmagassag: 22,00 m Parkolék szama: 36 db
Bal oldali szomszéd homlokzatmagassaga: 22,00 m -1 szint: 18 db -2 szint: 18 db
Jobb oldali szomszéd homlokzatmagassaga: 22,00 m Tarolok szama: 39db

fsz: 19db -1sz.:10db -2sz.:10db

Zoldteriilet mértéke:

Legkisebb zdldterulet mérete: 15 %
111 m?
+10% zoldterllet mértéke: 74 m?
Legkisebb zdéldterulet 6sszesen: 185 m?
75% beszamithaté zoldfelilet: 158,08 m?
(110,90+10,00+83,34+6,54)x0,75=158,08
15% beszamithato zoldfelllet: 57,15 m?
381,01x0,15=57,15
Zoldterulet 6szesen: 215,23 m2
(29,24%)

Wéber Jozsef
Epitész-vezetd tervezs
E1-01-0019
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Beépitési adatok:

Ovezet: Ln-1/2
Beépitési mod: Zartsoru
Telek terllete: 736 m?
Beépitettség: 69,02 %
Brutté beépitett teriilet: 508 m?
Legnagyobb beépithetdség: 70,00 %
515 m?
Szintszam: 8+2(mg) db
Lenagyobb szintszam alap értéke: 6 db

Legnagyobb szintszam engedményes ertéke: 6+2 db

Homlokzatmagassag:
Legnagyobb homlokzatmagassag: 25,00 m
Epiilet megengedett legmagasabb pontja: 25,50 m

Kozterlileti legnagyobb homlokzatmagassag: 22,00 m
Bal oldali szomszéd homlokzatmagassaga: 22,00 m

Megépiilt ujépitési tarsashaz Tervezés alatt all6 tarsashaz
Jobb oldali szomszéd homlokzatmagassaga: 22,00 m
E . Zoldteriilet mértéke:
Legkisebb zoldterlilet mérete: 15 %
111 m?
+10% zoldterllet mértéke: 74 m?
Legkisebb zdldterlilet 6sszesen: 185 m?
75% beszamithato zoldfelllet: 158,08 m?2
+24,55 °
_¢_ (110,90+10,00+83,34+6,54)x0,75=158,08
Tervezés alatt
4ll6 épiilet 15% beszamithaté zoldfelulet: 57,15 m?
/ 381,01x0,15=57,15
Zoldteriilet 6szesen: 215,23 m?
(29,24%)
" +21,85
hd F6 beépitési paraméterek ellendrzése:
+28,10 70 |. homlokzatokkal kdzrezart tavolsag
¢ Szomszéd épllet homlokzatmagassaga (h1): 24,7844 m
El6iras:  Imin=h1x2/3
Imin= 24,7844x2/3= 16,53 m < 17,01 m MF
1l. homlokzatokkal kdzrezart tavolsag:
Udvari homlokzatmagassag (Uhm1=Uhm2): 22,00 m
+26,78 Elgiras:  Imin= 3/5x(Uhm1+Uhm2)/2-(Uhm1-Uhm2)/10
< Imin= 3/5x44/2-0= 13,20 m < 16,62 m MF
+24.78 Epiilet adatai:
) 2
- A 2gj00 Lakas szam: 36 db
17,4 -
1.em.:3db 2-5.em.:28db 6.em.:5db
Brutto lakas tertilet: 3 025,96 m2
Tervezés alatt Nett6 lakas terllet: 2 546,66 m?
+26.17 allo épiilet " . s pox . 2
A § 70 Osszesitett brutt6 1épcséhaz teriilet: 511,14 m
hid +25,85
)
070 Parkoldék szama: 36 db
+
18 L2200 || &7 20 | +2200 22 -1 szint: 18 db -2 szint; 18 db
Y Y +22,00 Y Tarolok szama: 39.db

fsz:19db -1sz.:10db -2sz.:10db
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VERSENY UTCA

Tervezés
26 épu

Foldszint:

Brutto teriilet: 329,56 m?

- k6z6sségi teriilet: 118,05 m?

-lizlet teriilet: 16,57 m? :

- tarolé (23 db): 61,83 m?

- kézlekedd: 83.00 m?
Osszesen: 279,45 m?

- kiilsé tarolé: 16,20 m?

- burkolt teriilet: 104,76 m?

- zold teriilet: 210,64 m?
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Tervezés alatt
allo épulet

] 1,83 m

2

/1
9,65 m

6,83 m?

1 7 C 1o "
y Tervezés
y s
/ E;E l. emelet:
/ E;E Kozos helyiség Brutto teriilet: 329,56 m?
/ ol 2 1. Iépcsbhaz:
e 1 6’57 m - 111 lakas: 56,83 m?
- kdzbsségi teriilet: 16,57 m2 |/
- kolekedé6: 28,61 m?
1l. Iépcséhaz: |
- 1111 lakas: 59,65 m?
- /2 lakas: 61,83 m? |
- kbzlekedd: 28,61 m?
Osszesen: 252,10 m?
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16,62

3
4,70 mA

1I-V. emelet:
Brutt6 teriilet szintenként: 539,78 m?
1. Iépcsbhaz:
-1/2 lakas: 71,42 m?
- 1/3 lakas: 53,42 m?
- 1/4 lakas: 52,89 m?
- koleked6: 26,03 m?
1l. Iépcséhaz:
- /3 lakas: 54,70 m?
- 1l/4 lakas: 56,36 m?
- 1l/5 lakas: 56,29 m?
- 11/6 lakas: 61,89 m?
- kozlekedd: 26.03 m?
Osszesen: 459,03 m?
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VI. emelet:

Brutto teriilet szintenként: 539,78 m?

l. lépcséhaz:

-1/17 lakas: 133,00 m?

- 1/18 lakas: 51,75 m?

- kolekedé: 26,03 m? l

1. 1épcséhaz:

- 11/23 lakas: 58,61 m?

- 11/24 lakas: 110,22 m?2

- 11/25 lakas: 56,89 m?

- kozlekedd: 26.03 m?
Osszesen: 462,53 m?

VERSENY UTCA 20 | Beépitési koncepcio | 6. emeleti alaprajz
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tarolok

-1 szint Mélygarazs:

- gépjarmii emeld:

-_taroldk:

Brutté beépitett teriilet 736 m?
- parkoléteriilet kozlekedékkel: 443,82 m?
- személyforg. kozl.: 44,58 m?
18,81 m?
- kerékpar tarolo+ kozl.: 34,63 m?
27.52 m?
Osszesen: 569,36 m?2
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tarolok

-2 szint Mélygarazs:
Brutté beépitett teriilet 736 m?

- parkoléteriilet kozlekeddkkel: 443,82 m?
- személyforg. kozl.: 44,58 m?
- gépjarmii emeld: 18,81 m?
- kerékpar tarolo+ kozl.: 34,63 m?
- tarolok: 27.52 m?
Osszesen: 569,36 m?2
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tetéfelépitmény
+24 49 - tervezett
5Sag . || ereszmagassag
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Tetészint +22,00 12200 L9 +22,00
5. emelet
4. emelet
3. emelet Meglévé Tervezés alatt
epilet + - - - - - - — — — — — — — allo épulet
2. emelet
1hemelet
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