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ZAROJELENTES

A ,,Csopak, Villapark”
cimii étlet-tervpdlydzati eljdrdshoz

A tervpalyazat jellege, formaja:
Meghivasos tervezési Stletpalyazati eljaras

A tervpalyazat célja:
Kiir6 az otletpalyazatra bedrkezd palyamunkak alapjan kivanja az épitési alternativakat tisztazni, a
végleges tervezési programot meghatarozni

A tervpalyazat lebonyolitdsa:

A palyazati kifrasi dokumentaciot Osszesen 16 pélyazd kapta meg, a kézhezvételt mindnyajan
visszaigazoltdk. A palyamiivek benyujtasinak hataridejéig Osszesen 9 db palyamii keriilt
benytjtasra, zart csomagoldsban, postai titon. A beérkezett palyamiivek koziil egyrdl egyértelmiien
megallapithaté volt, hogy a kiirdsban szereplé hataridé utdn keriilt feladasra, ezért ezt a Bb az
elbiralasbol felbontas nélkiil kizarta. Ezt kovetden a tobbi palyamiivet a Biralobizottsag a 137/2004.
(IV.29.) Korm. rendeletben foglalt feltételeknek megfeleléen felbontotta. A bontasrol jegyzékonyv
késziilt. A formai feltételek ellendrzését kdvetéen mind a 8 palyamii elbiralhatonak bizonyult.

A tervpalvazati kiiras szerinti eléirdsok betartisa:

A biralt palyamiivek tartalmi szempontbol a kifrasnak megfeleltek, formai szempontbol
tobbségében a kiirasnak megfeleltek.

Formai szempontbdl a kiirastol eltért a 2-es birdlati sorszama palyamii, mely makettet is tartalmaz
(ezt a kiiras lehetévé tette).

Az 5-6s birdlati sorszam alatt felvett palyamli az elektronikus adathordozét (CD) nem a zart
boritékban helyezte el, ami formai hidnyossagként értékelhetd. Tekintettel arra, hogy a fenti
hianyossag a palyézat titkossagat érdemben nem sérti, a Bb egyhangilag tgy hatdrozott, hogy a
palyazoé emiatt nem kerlil kizdrasra a palydzatbol. A CD tokjat a bizottsdg a birlat idejére
leragasztotta. Az 5-0s birdlati sorszdm alatt felvett palyaml tovabbi apr6é hidnyossiga, hogy a
mileirast csak 1 példanyban tartalmazza. A Bb egyhangl hatirozata alapjan ez a hidnyossag sem
mindsiil kizar6 oknak.

Az 6-0s biralati sorszam alatt felvett palyam{i a miileirast a tervlapokra nyomtatva tartalmazza.

A 9-es birélati sorszam alatt felvett palyami az els6 szemrevételezés alapjan is szamottevé tartalmi
hidanyossagokkal terhelt (a pélyazati kiirdsban kotelez6 elemként szereplé latvanyterv és
anyagjelolés nem szerepel benne). A Bb 8:1 szavazati arannyal Gigy hatdrozott, hogy a fenti
hidnyossagok ellenére e palyamiivet a biralatb6l nem zarja ki.
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A palyamiivek értékelésének birilati szempontjai a kévetkezék voltak:

- amegengedett beépithetdség kihasznalasa;

- gondoskodés az egyes épitmények — egymast nem zavard — ,intim” tajoldsardl, telepitésérél;
- ¢éptiletenként 2 személygépkocsi zart taroldsanak biztositasa;

- azépiiletek €s a kert 6sszekapcsolasanak megoldésa;

- luxust, nyugalmat, intimitést biztosit6 épitészeti kdrnyezet kialakitasa;

- aminbségi anyaghasznalat;

- afenntarté épitészet irdnyelveinek, alkalmazasi lehet6ségeinek bemutatésa;

- OKO szemléletii korszerli, kornyezetbarat, energiatakarékos, miiszaki-gépészeti megoldasok
alkalmazasa

- kapcsolat biztositasa a késdbb tervezendd apartman teriilettel

A tervezési otletpalyvizat eredményének dsszefoglalé értékelése:

A Biralobizottsag a palyazatot eredményesnek mindsiti és Osszefoglaléoan az aldbbiak szerint
értékeli:

1. Megkozelités
A péalyamiivek az ingatlan megkozelitésére 3 féle megoldast tartalmaztak:

a; a 485 hrsz-u utrdl, ill. a telek keleti oldalan —azzal parhuzamos- kialakitando utrél (1,2,8
sorszdmu palyamii)

b; a 485 hrsz-1 Gtr6l valamint a Fiird6 u. fel6l (7-es szamu péalyamil)

c; a 485 hrsz-u utrdl kialakitott feltar6 utakrdl (6-os szamu palyamii)

Az a; véltozat esetében a szabélyozasi terv kiegészitéseként sziitkség volt mind a 485 hrsz-Git
Szépkilato utcaig, mind a Keleti 0j ut Gydngyvirag utcaig torténd folytatdsara, mely azonban csak
Ujabb ingatlan vésarldsaval biztosithato. E megoldds a megvalésithatdsagot kedvezdtlentil
befolyasolja.

Megvalosithatosagi, gyalogos kozlekedési €s kdzmiivesitési szempontbol javasolt a SzEpkilatod u. és
a Gyongyvirdg u. felé kozteriileti kapcsolat vagy maganut kiépitése.

2. Telekalakitas, az épiiletek elhelvezése

A palyamtvek telekalakitas vonatkozasaban 2 valtozatot tartalmaznak:

a; az ingatlan halos szerkezetli tovabbosztasat, esetenként az (1j észak-déli telekhatar mentén kozos
hasznéalatu zold feliilet kialakitasat (1-9 palyam, kivéve 7-es palyamti)

b; a terepadottsdgokhoz alkalmazkodo, lagy vonalvezetésii maganttrdl torténd telkesités (7-es
sz&mu palyamil)

A telkek karakiere zommel szabilyos négyszog alakt, kivéve a 7-es palyamivet, mely a
terepadottsagokat, Utvonalvezetést figyelembe véve trapéz alaki ingatlanokat tervezett.

Az épiileteket a palyazok szabadon 4ll6 médon, a tdjoldsi adottsagokat figyelembe véve helyezték
el.

Legtobb palyamti az éptiletek tomegalakitasaval biztositotta az tidiil6hazak intimitasat, a kerttel valo

kozvetlen kapcsolatot.
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3. Epitészeti értékelés

A pélyazati kiirdsban megfogalmazott, magas épitészeti mindséget is igénylé beruhdzoi
elvarasoknak megfelelé palyami kevés volt. Az épiiletek telepitésére és kialakitisara vonatkozo,
szeparaltsagot, intimitast biztositdé megoldast elsésorban a dijazott palyamiivek (7, 3-as sorszama
palyamii) tartalmaztak.

A telek tajolasi és kilatasi adottsagait is figyelembe vevd tervek altaldban kedvezd beépitési
javaslattal parosultak. Néhany pélyéazat kivételével az alapkoncepcio, épitészeti otlet konzekvens
végigvitele hidnyzott.

Az ¢épililetek alaprajzi kialakitdsa és tomegformdlasa egyedileg elfogadhatd, néhany esetben
kiemelked6, de egylittes kezelésiik, az adottsagokhoz valo illeszkedésiik csak kevés esetben volt

dijazhaté.

Az egves palyamiivekrol kialakitott részletes szakmai biralatok:

1. sz. palvamii:

A két sorban, észak-déli irdanyban kialakitott 5-5 ingatlan koziil kiilondsen a keleti sor
megkozelithetdsége kétséges.

A telekhatdrok mentén tervezett zoldfelillet hasznalati, lizemeltetési szempontbol vet fel
problémakat.

A péalyami 10 egyedi telek és a tombbelsében kozosségi hasznalata zoldteriilet kialakitaséval oldja
meg a telepitést. Ennek érdekében a keleti oldalon idegen teriileten javasolja az utak egy részének
kialakitasat, amely nem j6 megoldés és a HESZ nehezen megvalosithaté, szitkségtelen modositasat
vonja maga utan. A telkek végéboél megkozelithetd zoldteriilet mérete és alakja igazodik a meglevd
novényzethez, azonban a benne elhelyezett funkcidk (viz-architektiira, jatszotér, k6zosségi grillez6)
fenntartasa és k6zosségi hasznalata nem atgondolt.

Az alaprajzi elrendezésnél, tomegformélds megfogalmazasanal igyekszik a belsd intimitas
biztositasara, azonban ezzel indokolatlanul terjengds k6zos tereket hoz létre. A két gépjarmi
elhelyezését részben gardzsban, részben az elbtte levd pergola alatt egymas mogé javasolja, amely a
fiiggetlen hasznalhatdsagot lerontja. A tajra jellemzd vords kéburkolat, nagy tiveg és fa feliiletek
haszndlatdval torekszik a mindségi anyaghasznélatra és a fenntarthatd épitészet kialakitasara, de
ennek eredményessége vitathatod. A terv nem tér ki részletesen a koérnyezetbarat és energiatakarékos
megoldéasokra. Az extenziv zoldtetd hasznalhatdsdga kérdéses, a nagy, arnyékolatlan iivegfeliiletek
alkalmazésa hdtechnikai problémakat vet fel.

A nem megfelel6 telepités és gazdasagtalan, terjengds épiilettipusok kialakitasa miatt a palyazat
nem tartalmaz a kifrasnak megfeleld hasznalhat6 Gtletet, javaslatot.
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2. sz. palvamii:

A két sorban, ¢€szak-déli iranyban kialakitott 4-4 ingatlan koziil kiilondsen a keleti sor
megkozelithetosége kétséges.

A telekhatarok mentén tervezett zoldfelilet hasznélati, iizemeltetési szempontbél vet fel
problémakat.

A telepités 6tvozi a kozos hasznalati - zoldteriilet jelleglhi - és onallé telkekre épiilé beépités
kialakitasat. Ezzel egy kompakt, koltségtakarékos megoldast mutat be, torekszik az intim kertrészek
elvalasztasira a kozosség 4ltal is hasznalhato zoldfeliilettdl, Osszességében kis beépitettség
biztositasaval. Ez a megkozelités azonban a nagy foku intimitasra és luxus jellegii megoldasokra
vonatkozd igényt nem tudja megfelelden kielégiteni. A keleti oldalon idegen teriileten javasolja az
ut kialakitdsat, amely a rendezési terv rossz iranyt moédositdsat vonja maga utan. A haromféle
villatipus hasznalata — és egyébként szellemes forgatdsa — nem egyeztethetd Ossze a kiird eredeti
szandékaval. A bels6 zoldfeliilet tartalommal valé megtoltésével adés marad, nem ad javaslatot
annak fenntartisara és az egyéb kozteriiletekkel vald szerves kapcsolatéra, igy 6ncéld.

Tomegképzésikben ¢és épitészeti megoldasaikban az épiiletek elmaradnak az alaprajzok
Osszeszedettségének szinvonalatol.

Az energiatakarékos megolddsokat miszaki leirdsdban felsorolja, de ez az épitészeti
megformalasban, anyaghasznélatban nem tiikroz6dik.

A palyami Osszességében a kifrasban hangstlyozottan megfogalmazott feltételeket nem teljesiti
sikeresen, ezért nem tartalmaz értékelheté megoldasokat.

3. sz. palyamii:

Az ingatlan tombtelkes megoldasra ad kedvez6 javaslatot. A telek 4 oldala mentén elhelyezett 1idiilo
egységek megkozelitése a 485 hssz-u utrdl belsé kozlekedd feliiletekkel biztositott. A keretes
jellegti épiilet elhelyezés értékes tombbelsd teriiletet eredményezett, melyen kozdsségi funkcidk
kialakitdsaval lehet6séget ad ,,helyi tarsadalom™ kialakuldsara.

A Bb az egyik lehetséges irdnynak tartja a tervben megfogalmazott épitészeti koncepciot. A
kialakitott éplilettipusok megfelelden intim szepardltsagot biztositanak. Az elforgatott és tagolt
épiilettomegek lehetévé teszik a vizudlisan levalasztott magan szféra megvaldsithatosagat. A
nagyméretll iivegfeliiletek kedvezotlenil hatnak a nyéari felmelegedés ellen. A betervezett
mozgathatd arnyékolok csak részlegesen oldjak meg a problémat. A terv dsszességében a luxus
érzetét megfelelden sugallja. A kiirds szerint elvart, zart gépjarm{ taroldsnak csak részben tesz
eleget. Az alaprajzi kialakitds a szintben eltérd funkciok kiosztasival el6nyds, bar geometriai
okokbdl a kozlekedok kicsit terjengbsek. A nappali terek kertkapesolata nagyvonalt.

Osszességében a terv tomegformaldsa és épitészeti megforméldsa eléremutatd megoldds.
Anyaghasznalata minéségi és kovetkezetes. A terv nem tér ki a gépészeti megoldasokra.

A Biral6 Bizottsag a palyamunkat II. dijban részesitette.
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5. sz. palyamii:

A sakktablaszerii telepités talzott méretli utfeliileteket, ,katondsan” merev épiiletelrendezést
eredményezett, mely a meglévé terepadottsagokat alig veszi figyelembe.

A teriilet feltdrasa és a bels6 kozlekedési teriiletek aranya kedvez6tlen.

A telekalakitds sematikus, nem veszi figyelembe a terep adottsdgait, csak egy telek beépitése
kedvezd.

Az épiiletek alaprajzi kialakitdsa j6. Az azonos alaprajzu és tomegill épiiletek mechanikus soroldsa
nem felel meg a kiir6i elvarasnak.

A zo6ld tetdk és ,,zold-falak” alkalmazdsa az egyenként jo ardnyl épiileteken — a klimatikus
adottsagokat tekintve — megkérddjelezi a fenntarthatosagot.

A gépészet kiiltéri elemeinek a latvanyra vald hatasat nem kezeli.

A telekalakitasra és a beépitésre vonatkozdan nem tartalmaz jdonsagot.

6. sz. palyamii:

A szabdlyos, négyzethalos elrendezés merevségét ellenstlyozza a rendkiviil gazdasdgos minimalis
méretl kozlekedési feliilet.

A miiszaki leirds alapvetésének megfelelden a tervezési teriiletet a palyazo egyedi telkekre és utakra
osztotta. A telekosztas raciondlis, az érvényes szabalyozasnak megfelel.

A palyazd a telekre tobb épiilettipust tervezett, reagalva az eltéré adottsigokra. Az egyes
nyaral6épiiletek funkcionalis kialakitdsa atgondolt, rendezett. Minden villa maradéktalanul kielégiti
a gépkocsik tarolasaval szemben felmeriilt igényceket.

A péalyamli kilon erénye a mértéktartd, néhol feszes alaprajzi szervezés. A terek nem
talméretezettek, azonban mindig kellden tagasak és vildgosak.

Az épitészeti alapkoncepci6 értékes, egyedi épiiletek kialakitdsat teszi lehetévé. A varidlhatosag
valtozatos €s szines tdmegekhez vezet, valamint megkonnyiti az egyedi igények kielégitését is. A
tervez6 Ujszerl, mai épitészeti megoldasokat alkalmaz.

A terv addés marad a nyugodt, elvonult pihenést biztosito kerttel. Sem a telekosztas, sem az épiilet
kiils6 architekturalis elemei nem alakitanak ki védett teriiletrészeket.

A javasolt épliletgépészeti kialakitds a realitds talajdn maradt, szem el6tt tartva a korszeri,
energiatudatos tervezési elveket. Kiilon megemlitendé a nagyméretli iivegfeliiletek jo hatasfoku,
kiils6 arnyékolasanak megoldasa.

A péalyamiivet a Bb mértéktarto, egyedi €s értékes épitészeti gondolatai miatt megvételben részesiti.
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7. sz. palyvamii:

A palyamlvet az ingatlan két meglévsé helyen torténd feltardsa és a szépen formalt, a
terepadottsagokat és a meglévd novényzetet figyelembe vevo itvonalvezetés emeli ki a palyamiivek
sorabdl.

A valtozatos telekforma ,izgalmas” épiilet elhelyezést és ezaltal mozgalmas utcaképet is
eredményezhet.

A tombbels6 kozlekedési feliiletei a hasznalok szamara valtozatossagot biztositanak.

A pélyamii a tervezési teriiletet onallo telkekre osztja, de a feltard utat a telekhatdrokon lezarja. Az
igy kialakitott telkek és villahdzak mindegyike modot ad a zavartalan pihenésre, mikdzben a teriilet
egysége nem csorbul.

A gépkocsik elhelyezése zart gardzsban illetve pergola alatt biztositott. A palyazo kiilon
vendégparkolot tervezett a teriilet bejaratanal is.

A villaépiiletek alaprajzi szervezése jo, a belso terek tagasak, vilagosak (néhol terjengdsek is). Az
épiiletek kiils6 megjelenése alapvetéen megfeleld, azonban a tl sok épitészeti elem rontja az
dsszképet. Minden épiilettipus lehetdséget ¢s teret biztosit a zavartalan pihenés szamara. A palyamii
rengeteg luxusigényt kielégitd jo otletet vonultat fel — emeleti medence, 4atrium, szabadtéri
vizfeliilet, napozdterasz — valamint tele van Gjszerti épitészeti megolddsokkal.

Udvozlendd, hogy a palyamii szerz6i elsdsorban a gondosan tervezett &piiletszerkezetek,
vizfeliiletek, pergolak rendszerével hozzak 1étre a megfeleld lakdkomfortot, minimdalisra csokkentve
egyéb gépészeti rendszerek sziikségességét. A tervezett épiiletgépészeti megoldasok mind korszerd,
energiatudatos gondolkodasrol tantskodnak.

A pélyamtivet a biralé bizottsdg jo tertilet-felhasznalasi javaslata és értékes épitészeti megoldasai
miatt 1. dijban részesiti.

8. sz. palvamii:

A telken tulzottan szétszort épiilettomegek kaotikus kozlekedési rendszerhez vezettek. A tdmbbelsd
kozosségi zoldje €s a magéankertek kapcsolata is bizonytalan, megoldatlan.

A telepitéssel kapcsolatos véleményen tul, a gépjarmiivek ,,zold-teté” ald helyezése j6 gondolat, de
a masodik gépkocsi parkoldinak az tdiiléegységtdl tavoli kijel6lése nem szerencsés. Az tjszerii
kubusos tomegalakitds a kialakult kérnyezetbe nem illeszthets. A kocka jellegli tomegek egyiittes
kezelése latvanyos, de részleteiben nem kovetkezetes.

A homlokzati nyilasok kezelése kellemetlen szintre rontja az egyiittes tomegformal4sat.

Az adott helyszinen a beépités és az épitészeti tomegkezelés —gazdasigi szempontbol- sem
tamogathat6.
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9. sz. palyamii:
Bar a telepités a tereplejtés adottsdgain alapul a vélasztott sorhdzas beépitési mod, a kozlekedési

rendszer, a gardzsok elhelyezése esetlen.

A terep legmagasabb pontjan kialakitott kert, szokoékut hasznalata bizonytalan, megformélasa
kezdetleges.

sorhazi jelleggel kialakitott épiilet az elvart luxus és intim szféra kialakitasat nem biztositja.
Kedvezdtlen a parkoldk épiilettomegt6l vald elvalasztasa. Az alsé éplilettomeg Gtletesen haszndlja
ki a lejtésviszonyokat, de az épiiletbe keriild lakésok intimitdsa nem valésul meg. A kialakitando
szerkezet érdekes, de megvalositdsa jelentds problémaékat vethet fel. (pl fafédémre zo6ldtetd) Az
elvart zart gépkocsi tarolés csak részben biztositott.

Sajnos a tervi feldolgozés szinvonala lényegesen elmaradt a t6bbi palyaméitol.

A dijazott és megvételt nyert palyvamiivek:

1 dij 7-es szamu palyamt, 1.500.000 forint
2. dij 3-as szamu palyamti, 1.000.000 forint
Megvétel 6-os szamu palyamii, 360.000 forint

A Bb javasolja, hogy a kiir6 a dijazott és megvételt nyert palyamiivek 4altal tervezett megoldasok
alapjan és az alabbi ajanlésok figyelembevételével terveztesse tovabb a beruhazast.
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A tovabbtervezésre vonatkozo ajanlasok:

A Bb a tovabbtervezés soran elsésorban a 7-es szamu palyamii megoldésat javasolja figyelembe
venni, amely az egyedi telkes és tombtelkes kialakitdst egyarant lehetévé teszi és amelynek
kozlekedési javaslata —kedvezé megoldést eredményezve- maradéktalanul felhasznalhato.

Felhivja a figyelmet arra, hogy a teriilet morfologiai adottsagai miatt a telek délkeleti részérél a
gravitaciés kozmiivek (csapadék- és szennyvizelvezetés) csatlakozasat a meglévé haldézatokhoz
biztositani kell, Iehetbleg kozteriileti kapcsolattal. Funkcionalisan indokolt lenne ugyanezen a
koztertileten gyalogos nyomvonal kialakitdsa is a strand felé.

A tervezési teriilet gépjarmiivel torténd megkozelitését és feltarasat —a telek nyugati oldalan- az
Arpad utcar6l induld kiszolgalod uttal célszerli elsésorban biztositani. A teriileten belill —az

épliletenként kért 2-2 gépkocsi elhelyezésén tul- vendégparkolok kialakitdsa is indokolt.

Legalabb gyalogos kozlekedési kapcsolat kialakitasa sziikséges a teriilet nyugati oldalan a
Szépkilato utca felé is.

Az épiiletek telepitése és tajolasa soran kiemelt figyelmet kell forditani a Balatonra t6rténé kilatas
biztositasara, melynek érdekében a teriileten 10 vagy anndl kevesebb telek kialakitdsa javasolt.

Az épiiletek kialakitdsara a telkenként is tajolt beépitést tartalmazd és szeparalt belsé udvart
biztosito 2. dijas terv figyelembevételét javasoljuk.

A Bb tagjai az alabbiakban alairasukkal hitelesitik a jegyz6konyvben foglaltakat.

K.omf

Csopak, Villapark / Otlet-tervpélyéiéf
A Biralobizottsag zardjelentése
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