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l. ELOZMENYEK

A tanulmanyterv célja

A Telepitési tanulmanyterv célja, hogy olyan hasznositasi, beépitési javaslatot mutasson be, amely a telepiilés és a
beruhazd elképzelésének is megfelel, és ami alapja a késébb készitendd telepllésrendezési terveknek, a
teleplilésszerkezeti tervnek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint annak mellékletét képezd szabalyozasi
tervnek.

Jelen Telepitési tanulmanyterv a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 15.§ alapjan és a 7.sz. melléklet tartalmi
kdvetelményei szerinti készult. Amely rogziti a terilet adottsagait, a teleptlésre készllt telepllésrendezési tervi
elézményeket, valamint feltarja a telepulésre, és a teriletre vonatkozd teriletrendezési tervek eldirasait. A
tanulmanyterven bell, el kell késziteni a terlilet beépitési tervét, valamint meg kell fogalmazni a késébb készitendd
telepllésrendezési tervek rendezési, szabalyozasi elveit. A tanulmanyban tisztdzni kell a terlleten elhelyezhetd
épuletek, létesitmények nagysagat, kapacitasat, valamint a fejlesztés kdvetkeztében varhaté human- (intézményi)
és miiszaki infrastrukturalis (kdzlekedési és kdzmdiiellatasi) fejlesztési igényeket.

Jelen Telepitési tanulményterv God varos kdzigazgatasi terlletén, a Kadéar utca 49. szam alatt talalhato, 6322/2
hrsz-u ingatlanon elhelyezkedd egykori Polus Palace Hotel tertletére készll. A beruhazé Cordys Palace Kift. célja
egy olyan luxus idésotthon létrehozésa az egykori hotelbdl, melyben lehetdséget kinal, hogy szépkoruak luxus
kortlmények kozotti élvezhessék megérdemelt nyugdijas éveiket.

A tanulmanyterv a beruhazoi szandeékkal osszefliggésben javaslatot fogalmaz meg God Varos 206/2019. (X.9.)
szamu Onkormanyzati hatarozataval elfogadott Telepilésszerkezeti tervének (TSZT) és a God Varos
Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 24/2016. (XII. 9.) dnkormanyzati rendeletével elfogadott Helyi Epitési
Szabalyzatanak (HESz) és annak mellékletét képezd Szabalyozasi Tervének (SZT) médositasara.

A tervezett beruhdzas megvalositasa érdekében az érintett ingatlan terlletfelhasznalasi egysége és épitési Ovezete
maddositando, tovabba a beépitési paraméterek az uj épitmények elhelyezése miatt novelenddk.

A TSZT, HESz és SZT modositasa a 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet eljarasi szabalyainak figyelembevételével,
GOd Varos Képvisel6- testiletének hataskore.

Telepilésfejlesztési célok megvaldsitasara az Onkormanyzat telepllésrendezési szerzodést kothet az érintett
terllet tulajdonosaval, illetve a terlleten beruhazni szandékozoéval. Az Onkormanyzat Képvisel6-testlletének a
fejlesztés befogadasardl hozandé dontésének alapjaul, - a teleplilésrendezési szerz6dés megkodtése elétt - a
beruhazé altal elkészittetett, un. Telepitési tanulmanyterv szolgél. Ennek értelmében keriilt elkészitésre jelen
Telepitési tanulményterv.

A Cordys Palace Kft. megbizasabdl, a DaArt Epitész Iroda Kit-vel egyiitt miikddve, jelen Telepitési Tanulmanytervet
a Z. E. Mihely Terliletfejlesztési és Urbanisztikai Tervez6 és Tanacsado Kft késziti.

Il. AZ ERINTETT TERULET BEMUTATASA:

Elhelyezkedés

A tanulmanyterv tervezési terlilete God belteriletén, a Kadar utca 49. szam alatti, 20 000 m2-es, 6322/2 helyrajzi
szamu telek. Az ingatlan Fels6gddtdl délre helyezkedik el, az M2-es autépalyarol a God Ujtelepi lehajtd irdnyabdl
kdzelithetd meg, a 2-es szamu foutrél az Ady Endre uti, vagy az Alagut utcai vasuti atkeldn lehet elérni.

A tervezési teriilet lehatarolasa



TELEPITESI TANULMANYTERV a Géd Varos teriiletén talalhatd 6322/2 hrsz-0 ingatlanra

IIl. A TELEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. térvény:

Vonatkozo teruletrendezési tervek

Orszagos terlletfelhasznalasi kategoriak

Erdégazdalkodasi térség
A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szdld, 2018. évi CXXXIX. torvény — Mez8gazdasagi térség
(tovabbiakban: MTrT) 2019. januar 2-ai hatalyba Iépése utan inditott targyi modositas esetében, a terlletrendezési
terv(ek) és a telepllésszerkezeti terv dsszhangjanak igazolasa, az OTrT (MTrT) elGirasainak és mellékleteinek
figyelembe vételével torténhet.
God az MTrT. értelmében része a Budapesti Agglomeracionak, igy az MTrT Agglomeraciéra vonatkozo

rendelkezései is figyelembe veenddk.

Vizgazdalkodasi térség
Telepiilési térség
Kozlekedési haldzatok és egyedi épitmények
==  Gyorsforgalmi Gt (meglévé)
— Gyorsforgalmi Gt (tervezett)
— Féat (meglévé)
Az MTrT alapjan, az alabbi dvezeteket kell figyelembe venni a tervezési teriiletre: iz Iteatmnyek
” . m Orszagos vizkar-elharitasi céla tarozo (meglévé)
Orszagos Ovezeti Terv részét képezd orszagos ovezetek:
- 3/1. melléklet: az Gkoldgiai halozat magterlletének dvezete, az dkoldgiai halézat 6koldgiai folyosojanak
Ovezete és az dkologiai halozat pufferterlletének Gvezete,
- 3/2. melléklet: a kivalo terméhelyi adottsagu szantok dvezete,
- 3/3. melléklet: az erd0k Gvezete,
- 3/4. melléklet: a vilagoroksegi és vilagorokségi varomanyos terlletek dvezete altal érintett telepllések,
- 3/5. melléklet: a honvédelmi és katonai célu terilet dvezete altal érintett telepllések

Az érintett ingatlan az MTrT. szerkezeti terve
alapjan a telepulési térségbe tartozik.

Magyarorszég és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
52016 2018. évi CXXXIX. térvény 2. melléklete — Az Orszég Szerkezeti
Tervének kivagata

A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyozasardl sz616 9/2019. (VI. 14.)

MvM rendelet szerinti orszagos ovezetek: Az érintett ingatlant nem érintik az Okologiai

. g s s halozat dvezetei.
. melléklet: j6 termbhelyi adottsagu szantok dvezete

. melléklet: erdételepitésre javasolt terllet dvezete
. melléklet: tajképvédelmi terllet dvezete

. melléklet: vizminGség-vedelmi terilet Ovezete

. melléklet: nagyvizi meder dvezete

. melléklet: VTT-tarozok ovezete

- Okolégiai haldzat magteriletének Svezete

'
SO LWON -

Okologiai halozat ckolagiai folyosojanak dvezete

Okolégiai halzat pufferterillerének dvezete

A Budapesti Agglomeraci6 Teriletrendezési Tervének 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet szerinti 6vezetei:

- 7. melléklet: Asvanyi nyersanyagvagyon vezete éltal érintett telepiilések
- 8. melléklet: Rendszeresen belvizjarta terilet dvezete

- 9. melléklet: Foldtani veszélyforras terllet Gvezete altal érintett telepilések
Az MTIT 3/1. melléklete: Okologiai hélozat magteriiletének Gvezete, az
Okolbgiai halézat 6koldgiai folyosojanak dvezete és az ékologiai halozat
pufferteriiletének 6vezete
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A tervezési terlletet nem érinti a kivald termdhelyi A tervezési terlletet az dvezet nem érinti.

adottsagu szantok dvezete.

OTrT (MTrT) 3/5. melléklet: Honvédelmi és katonai céld teriilet vezete altal érintett
telepiilesek

Az MTIT 3/2. melléklete: Kivalé termbhelyi adottsagu szantok 6vezete

A tervezési terliletet nem érinti az erdok ovezete. . o o o o L
A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl sz616 9/2019. (VI. 14.)

MvM rendelet értelmében, a tervezési teriiletet az alabbi orszagos 6vezetek érintik:

i N

Sz8d

A tervezési teriiletet az Ovezet nem érinti.

Az MTIT 3/3. melléklet: Erdék dvezete

S O r 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 1. melléklet szerinti jo termbhelyi adottsagu szantok

A tervezési terllet Vilagorokségi varomanyos terlletek P
Vez

altal érintett teleptlésen talalhatd, azonban a terllet

kdzvetlendl nem érintett vilagorokségi védelemmel. : .\\ A tervezési terilletet az dvezet nem érinti

- Vilagorokseqgi teriletek dltal érintett telepiilések

Vilagérokségi varomanyos teriletek altal érintett telepilések

- Vilagdroksegi és vilagorokségi varomanyos terlletek altal érintett telepllések

OTrT (MTrT) 3/4. melléklet: Vilagbrokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek
Ovezete altal érintett teleplilések

S O r 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 2. melléklet szerinti erd6telepitésre javasolt teriilet
Gvezete
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A tervezési terliletet az Ovezet nem érinti.

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 3. melléklet szerinti tajképvédelmi teriilet 6vezete

A tervezési teriiletet az 6vezet érinti. A tervezési teriiletet az Ovezet érinti.

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 8. § értelmében:

Az Ovezet a beruhazasra és a telepllésrendezési
eszkozOk modositasara nincsen kozvetlen hatassal. ,8. § (1) Az asvényi nyersanyagvagyon dvezetét a
telepiilésrendezési eszk6zbdkben kell tényleges
kiterjedésének megfeleléen lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a
telepiilésrendezési  eszk6zékben csak olyan
teriiletfelhasznélasi egység, épitési dvezet vagy
Ovezet jellhetd ki, amely az  &svanyi
nyersanyagvagyon taviati  kitermelését nem
lehetetleniti el.”

9/2019. (VI. 14) MvM rendelet 7. mellklete a Budapesti Agglomeracio
Teriiletrendezési  tervéhez: Asvényi nyersanyagvagyon O6vezete élfal érintett
telepiilések

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. melléklet szerinti vizmin6ség-védelmi teriilet
dvezete

A tervezési teriletet az Gvezet nem érinti.

Csomi
9/2019. (VI. 14) MvM rendelet 8. melléklete a Budapesti Agglomerécié

Teriiletrendezési tervéhez: Rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. melléklet szerinti nagyvizi meder vezete ‘or
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A tervezési teriiletet az Ovezet nem érinti.

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 9. melléklete a Budapesti Agglomeracid
Tertiletrendezési  tervéhez: Foldtani veszélyforras terilet Ovezete altal érintett
teleplilések

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve

A BATIT térségi szerkezeti terve, a telepllés térségi terlletfelhasznaldsanak és a miszaki infrastruktura-
halozatanak a térbeli rendjét hatarozza meg. A BATIT a telket és kornyezetét ,varosias telepulési térség”
terliletfelhasznalasi kategdriaba sorolja.

A tervezési terulet telepulési térségbe tartozik.

Térségi terlletfelhasznalasi kategoriak

Erd6gazdalkodasi térség

Nagy kiterjedésd zoldterileti telepllési térség
Mez8gazdasagi térség

Kertes mezégazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Teleplilési térség

Sajatos teriletfelhasznélasa térség

Hatalyos teleptlilésrendezési tervek

God Varos Képvisels-testilete  206/2019. (X.9.) szaml Onkormanyzati hatarozataval fogadta el a
TelepUlésszerkezeti tervét (TSZT) es a KepviselG-testilet 24/2016. (XII. 9.) onkormanyzati rendeletével a Helyi
Epitési Szabalyzatat (HESz) és annak mellékletét képz6 Szabalyozasi Tervét (SZT).

....,,‘
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A TSZT az érintett 6322/2 hrsz-u ingatlant ,Ui” jelli iidiléhazas tdiil6teriilet terilletfelhasznalasi egységbe sorolja. A
terlileten a megengedett legnagyobb beépitési slrliség érték 0,6 m2/m2, amely alapjan a telken 12 000 m2
szinttertlet helyezhetd el.

A teruletet kertvarosias lako, vegyes intézményi, védelmi rendeltetési erdd és kulonleges sport-rekreacios
terliletfelhasznalasi egységek veszik kordil.

A kuldnleges terllet jelentds része az orszagos okologiai halézat magterilletének dvezetébe tartozik, és orszagos
jelentdségli természetvedelmi terllet.
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A hatalyos SZT az érintett ingatlant ,Ui-1” jelii idilbteriilet épitési dvezetbe sorolja. Az érintett ingatlanra
vonatkozdan a szabalyozasi terv egyéb rajzi és szabalyozasi elemet nem tartalmaz.

A HESz 84.-85- § hatarozza meg az ,Uii-1” iidiiléteriiletre vonatkozé &ltalanos és egyedi beépitési szabalyokat. A
HESZ értelmében, a terilleten iidiiléépiletek, sportépitmények, kereskedelmi, vendéglato, kulturalis, oktatasi
épuletek, szallashely szolgaltatd éplletek, igazgatasi vagy egyéb irodaépilet helyezhetd el, amelyek a fejlesztési
célnak nem felelnek meg.
A terllet jelenlegi beépitési mutatoi:

- beépitési mod: kialakult

- kialakithat6 uj telek legkisebb mérete: kialakult

- megengedett maximalis beépithetdség: 20%

- megengedett szintterileti mutato: 0,6 m2/m?

- legnagyobb terepszint alatti beépithetdség: 20%

- legkisebb kialakithatd zoldtertlet: 50%

- az épllet megengedett legnagyobb magassaga: 7,5 méter

A fejlesztési szandéknak a kialakithaté rendeltetések kore, a megengedett maximalis beépithetdség, az
éplilet megengedett legnagyobb magassaga, és a megengedett szintteriileti mutaté nem felel meg, igy az
Ui-1 épitési ovezet modositasa javasolt, amely a TSZT modositasat is sziikségessé teszi.

Epitett kornyezet vizsgalata

1998-ban, az érintett terlletre, a Pélus Palace Kft. épitési
engedélyt kapott a szalloda megépitésére. Jelenleg a Cordys
Palace Kft. 100%-os tulajdonaban all a volt Pélus Palace 5
csillagos golf hotel, amely 2005-ben éplilt. A féépiiletben
jelenleg 58 szoba talélhatd, amelyet a beruhazd 91-96
szobassa alakit at. Ez a f6épllet képezné az 5 csillagos
szarnyat és emellé az épulet mellé valdsulna meg, az uj 70-
75 szobas éplletrész.

A  fejlesztéssel  érintett ingatlan  jelenleg  GdUI6
terliletfelhasznalasi egységbe tartozik. A Kadar utcatdl délre
jellemzéen lakoterileteket és beépitetlen természetkozeli,
lapos, elerddsult teruleteket talalhatunk. Az egykori hoteltdl
északnyugatra vegyes intézményi terilet kerult kijelolésre,
amely jelenleg minimalisan beépitett, ligeterdd jellegl terdlet.
A jelenlegi épulet a kornyez0 kertvarosias lakoterlletek
iranyabol a Kadar utcardl nyilé kapukrol kdzelithetd meg. Az
egykori széllbvendégek az elbkertben talalhatd térkdves
parkolokban, és a kozterdletrél nyild, de az érintett ingatlanon
talalhatd parkoldkban helyezhették el a gépjarmiveket.

Az épllet a kornyezd terlletek telepllésképi arculatatol
eltérd, |éptéke és megjelenése inkabb vegyes intézményi
épitési dvezetbe és karakterbe illeszkedik.

Az épulet mogott halastd talalhatd, amely a jelenlegi épuletet még impozénsabba teszi. A t6 konnyedén
megkozelithetd az egykori szélloda épilet déli teraszos bejaratardl. A t6 szintén a beruhazo tulajdona. A teriletet a
halasté mogotti iparvagany markansan elvalasztja a beépitetlen természeti teriletektdl.
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Természeti és taji kornyezet vizsgalata

A fejlesztésre tervezett, 6322/2 hrsz-U ingatlan, ,Uii" jelii Gidiildhazas iidiléteriilet teriiletfelhasznalasu teriilet, nem
érintett az MTrT 3/1. mellékletén lehatarolt, Orszagos Okologiai haldzat magterilet Gvezetével okologiai folyoso
ovezetével és a pufferterlilet dvezetével sem; nem része az eurdpai k6zbsségi jelentéségli természetvédelmi
rendeltetésii teriiletekkel érintett foldrészletekrol szolo, 14/2010. (V. 11.) KvWM rendeletben kijelolt nemzetkozi
jelent6ségl Natura 2000 teruleteknek, valamint orszagos és helyi jelentéségu védett terletnek sem.

A terllet nem része a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 3. melléklete szerinti tajképvédelmi tertlet dvezének.

A 6322/2 hrsz-G ingatlannal délen szomszédos, sajatos tajképi karakter( kilonleges terlletek jelentds része az
orszagos oOkologiai haldzat magtertletének dvezetébe tartozik, és orszagos jelentdségi természetvédelmi terilet.

A magas szinvonalu ellatassal és épitészeti kialakitassal tervezett létesitménynek, valamint az épdlet kordl, barokk
stilusjegyekkel kialakitott kertnek a kornyezet domborzati adottsagaitdl befolyasolt latvanya sajatos tajképi
kontrasztban van az dkoldgiai hal6zathoz tartozé szomszédos terlletek latvanyaval.

A terlilet fejlesztéje a 6322/2 hrsz-U beépitett ingatlan korll mar korabban kialakitott, barokk stilusu kertjének fas
névényzetének felmérésére dendroldgiai vizsgalatot készittetett. A dendrologiai vizsgalatot a DaArt Epitész Iroda
Kft. general vallalkozasaban Till Angelika okl. tajépitész mérndk (K 01-5278) készitette 2020. év augusztusaban.

A dendrolégiai vizsgalatot készitd tajépitesz tervezd is megallapitia, hogy a meglévl épilet és kert jelenlegi
kialakitasa nem torekszik az utcaképi illeszkedésre. A terllet fas novényzetében uralkodd az 6rokzoldek aranya. A
dendrolégiai vizsgélat alapjan egy-két egyedszdmban Kozonséges nyir (Betula pendula), Fehéreper fa (Morus
alba), Kislevelli hars (Tilia cordata) és a gyakran gyomfaként emlegetett Balvanyfa (Ailanthus altimissa) lelhet fel a
kertben. A legnagyobb egyedszamban Hamisciprus fajtdkat (Chamaecyparis lawsoniai sp.), Feketefenyét (Pinus
nigra) és a Nyugati életfa (Thuja occidentalis Smaragd). A vizsgalat alapjan megallapithaté, hogy a kert fas
allomanyanak fa- és cserjefaj Osszetétele szegényes és az 6rokzold faegyedek egészségi allapota sem tul kedvezd.

A kert kertépitészeti kialakitasa, novénykitiltetése, azon belll a beiiltetésre kerlilé fa- és cserjefajok kivalasztasa
feltehetben tajépitész szakember bevonasa nélkil tortént korabban. A kert 6kologiai kiegyenlitd, klimaszabalyozé
hatasa és a pihendkert funkcidt betolté szerepe csekély a kialakult fas novényzetének jellege és allapota miatt.

A dendroldgiai vizsgélat 2.5. fejezetében az alébbi megéllapitasok jol jellemzik a kert allapotat:

LA kert ndvényallomanyanak és strukturajanak vizsgéalata alapjan megallapithato, hogy a kert Gkoszisztéma
dnszabalyozd egyensulya felborult, a kert zéldfellileti rendszere csak tartos kiilsé beavatkozassal szabalyozhato. A
kert épitett elemekben gazdag, azok a zéldfeliiletet jelentésen fragmentaljak. Ugyan a kert kifejlett méretii
faegyedekben gazdag, de ezek feliileti eloszlasa nem egyenletes, fajszama igen alacsony.”

A dendrolégiai vizsgalat eredményei alapjan a fejlesztés szdmara megallapithatd feladat, hogy a valasztott Uj
intézményi rendeltetésnek, az idésotthon elvart minéségi szolgaltatdsainak megfelelden a kert funkcionalis és
zoldfelUleti revitalizalasa, rendezése is szilkséges lesz.

Kozlekedés vizsgalat

A Fels6godtdl délkeletre eso terilet kozuthaldzati kapcsolatait a 21107 j. Fels6god bekotdut, vagyis az Ady Endre at
biztositja. Ez az ut kivalo 6sszekottetést ad mind az M2 autéuthoz, mind a 2 sz. féuthoz. Az Ut aluljaréval keresztezi
a Budapest-Szob vasutvonalat. Az atlagos forgalma 6560 jm(i/nap, a kapacitas-kihasznaltsag 62%.

A terllet kozvetlen megkozelitését az Ady Endre uthoz kapcsolddd helyi kiszolgald utcakon keresztil elérhetd Kadar
utca adja, amely utca maga is helyi kiszolgalé utca.

A terllet tomegkozlekedési ellatasat az Ady Endre Uton kozlekedd 345-0s regionalis autdbuszjarat biztositja. Ezzel
a jarattal egyuttal a vasuthoz is el lehet jutni. A legkézelebbi megallo a ,God, lakételep” megélld a Verseny utcai
keresztezésnel.

A terUlet kornyezetében onallé gyalogut nincs, viszont kerékparut épult ki a lakotelep szélsé utcaja, a Kadar utcara
merbleges Kinizsi utca mellett. A kdrnyék utcai (a Kadar u. is) jellemzéen vegyeshasznalatu utcak, jarda nelkili,
kéz0s jarmii/gyalogos burkolattal.

A parkolas altaldban telken belil megoldott, igy van ez az érintett ingatlan esetében. A Kadar utca burkolatahoz
csatlakozo, de az ingatlan telkén belili mer6leges parkolokat épitettek ki.

A magasabb rendl tervek a terilet kornyezetét érintd kozlekedésfejlesztést nem tartalmaznak. A hatalyos
telepllésrendezési eszkozok szerint, a Kinizsi utca gydjtéutta valik, a K&dar utcaval parhuzamos Terv utcaban
tervezett kerékparut halad. Magat az érintett telket a hatalyos tervek szerint, semmilyen kozlekedési célu
beavatkozas nem érinti.
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~ TELEPITESI TANULMANYTERV

INNNENY _ Gdd Varos terdletén talalhat 6322/2 hrsz. alatti ingatlan
fejlesztésével dsszefiiggd telepiilésszerkezeti terv, helyi épitési
szabalyzat és szabalyozasi terv modositasanak megalapozasara

BEEPITESI TERV
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= Tervezési terillet hatara
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Telek bejarat, kapu

Meglévé aktiv rekreacios, sportolasi célu felllet
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Epitészeti miiszaki leiras

El6zmények, jelenlegi allapot:

A meglévd épillet a 2000-es évek elején épiilt, a Laterna Epitész Iroda Kft. tervei alapjan. Az eredeti terveket
Bakonyvari Sandor Okl. épitészmérndk, E-1-13-0017-98 jegyezte 1998. oktoberében. Az épitési engedélyt megadod
hatarozat, 1999. aprilis 10-én emelkedett jogerdre.

A God Varos Onkormanyzata Polgarmesteri Hivatal Epitéshatosagi osztalya altal kiadott, hasznalatbavételi
engedelyt megadd hatarozat, 2005. majus 20-an valt jogeréssé.

A tervezés sorén a szalloda egy nagyobb komplexum része lett volna, mely képolnat, lovardat, golfpalyat, golf
gyakorlopalyakat is tartalmazott volna. Az épllet tervezése alatt tobb kisebb-nagyobb modositast tartalmazo
valtozat késziilt. Az eredeti épitési engedély 1998. decemberében lett kiadva, mig a mddositott épitési engedélyt,
2001-ben kapta meg az akkori beruhazo.

A megépllt szalloda polgari miliét sugaroz, klasszicista hangulatd homlokzataval, tdmegképzésével. Bar a meglévé
éplleten egyértelmiien felfedezhetd, hogy nem eredeti, a részletei sem korhiiek, de témegszervezésében,
homlokzati kialakitadsaban klasszikus hangulatu. A bels6épitészeti anyagvalasztasok és formai megoldasok is ezt a
nagypolgéri hangulatot erdsitik.

A tomeg alapveten szimmetrikus, hangsulyos kozép-rizalittal, sz&ls6 szarnyakkal rizalitokkal. A véros felé mutatott
homlokzata foldszint + emelet + tetétér szintszamu, a teté magas délésszogli manzard tet.

A tbmeg méretét azonban jelentdsen ndveli, hogy mind az épiletet lezard végrizalitok mind a fébejaratot
hangstlyozé kozép-rizalit nem magastetds, hanem teljes szintet mutaté beépitést kapott. igy tulajdonképpen az
épulet kisebb része magastetés csak, hangsulyosabbak a teljes szint beépitését mutatd lapostetds részek. A
kdzépsb tdmeget tovabb noveli a gépészetnek helyet add felépitmény. A t6 feldli homlokzat egy szinttel magasabb,
mivel az épilet szervezésébdl kdvetkezben a legalsd szint alagsor szer(ien félig a foldbe sUllyesztve készllt el.

A tervekben konzekvensen foldszintnek és magasfoldszintnek hivték a tervezék a két alsé szintet. A két felsd szint
pedig emelet és tetdtérként szerepel. A szintek elnevezésén nem valtoztattunk az egyértelml beazonosithatdsag
miatt. Alaprajzon két tengelyre lettek felflizve a funkciok. A két tengely talalkozasanal kapott helyet a kdzponti
kdzlekedd mag, liftekkel, ives dekorativ félépcsével. A szobak hagyomanyosan a kdzépfolyosé két oldalan nyilnak,
részben az utca iranyaba a park felé, részben a t6 felé. A két felsé szinten a szallodai szobak talalhatdk, a
magasfoldszinten a szalloda kdzosségi terei, étterme, a foldszinten pedig a golfklub helyiségei lelhetdk fel.

Atalakitas:

Az Uj tulajdonosi koncepcié alapjan, a meglévd épilet kilsé megjelenésén nem valtoztatnank.
Az évek 6ta elmaradd karbantartasi munkak elvégzése utan, eredeti allapotba keriilne a homlokzat.

Az emelet és a tetdtér funkcidja nem modosul, itt megmaradnanak a nagyméretii szobak. A homlokzat kotott
aranyai, és nyilaszaro kiosztasa miatt Uj szobak |étrehozasa is korlatozottan oldhat6 csak meg, igy az emeleten és a
tetbtérben csak 5-5 db uj szobaegység alakithato ki.

A magasfldszinten a jelenlegi kdzOsségi terek nagymértékben csokkennének, itt kb. 23 Uj szobaegység alakithatd
ki. Természetesen a fébejérat és a té feldli kijarat, tengely megmaradna. A fébejarat mogott, a jelenlegihez képest
csokkentet mérettel, kozosségi terek is megtartandok.

A foldszint (legalsé szint) t6 felli traktusaban nem valtozna a kisméretl wellness funkcio, illetve a volt golfklub
étterme helyén kerul kialakitasra az Uj étterem. A nagyrészt terepbe sullyesztett hatsé traktusban tovabbra is
szemelyzeti és kiszolgalo funkciok lennének elhelyezve.

Bovités:

A korabbi szalloda koncepci6 alapvet6 zemeltetési problémaja arra vezethetd vissza, hogy a tébb mint 10.000 m?2
alapterlletil szallodaban mindGsszesen 58 szobaegység volt megtalalhatd. Ez nem tette rentabilisan
uzemeltethetévé a szallodat. A jelenlegi koncepcid a gazdasagos Uzemeltetéshez, és hosszan fenntarthatésaghoz
mindenképpen szobaszam bdvitéssel szamol. A meglévd fééplletben a kordbban részletezettek miatt, csak
kismertékben lehet ndvelni a szobaszamot, ezért mindenképpen szlkséges egy Uj épultszarmy épitése, a meglévéd
épulet bovitése.

A telek szabalytalan formaja és az épiilet elhelyezkedése miatt, a bovités helye korlatozott. A féépiilet és a Kadar
utca kozott elterild latvanyos elékert, park az értékes ndvényallomany miatt mindenképpen védendé, megtartando.
A klasszikus hangulatu két bejards fobejarathoz vezeté felhajtok és parkoldk rendszerén sem kivanunk véltoztatni.
A 16 felli ,hatsdkert” és a délkeleti iranyba nézé ,oldalkert” kisméreti, nyilvanvalé okokbdl nem alkalmas épitési
helynek. A bévités helyszinének csak az észak-nyugati oldalkert, az ott talalhato kisebb méretli parkold
hasznélhatd. Ezen terlleten értékes novenyallomany sincs, tehat egy itteni beépitéssel nem sérline a telek
noévényallomanya, zoldfellilete.

A tervezett beépités a f6éplilettel azonos szintszamu beépitéssel szamol. A tervezett szintszam: foldszint +
magasfoldszint + 2 emelet. A szintek azonos magassagban lennének a féépulet szintjeivel, a foldszinten és az
emeleten hidszer(i 6sszekotést iranyoztunk eld.

A bovités megtartja az eredeti épulet szervezésének iranyait, az észak-nyugati szarnnyal parhuzamos. Tomegében
az utcara, illetve a téra merdleges. Az el6, oldal és hatsdkert méretek betarthatok.

Az U] éplletrész kialakitasanal alapvetd fontossagl a gazdasagos szervezés, mivel ezzel az épliletrésszel
javulhatnanak a kedvezétlen mutatok, valhat fenntarthatova a miikodtetés.

Az alaprajzi szervezés szintén kozépfolyosos, bar a té fel6li délnyugati homlokzatnél, a folyos6 T alaku
beforditasaval szamol, a kedvezd, tora néz6 szobak kialakitasa lehetéségének érdekében.

Az bsszekot6 hid a féépllet tengelyében 1évo kozépfolyosdhoz csatlakozna.

A blvités kevéssé zavarna a meglévé szobakat mivel a sarokszobak a to, illetve az utca felé is rendelkeznek
nyilasokkal.

A tervezett szobak nagy része a kapolna felé, illetve a to irdnyaba nézne. A f6épllet felé néz6 szobak szama
kisebb, azok szintén rendelkeznek kilatassal az el6kerti park és a td iranyaba.

A tervezett épulet részben idomul a meglévl épitészeti arculathoz, de nem kivanunk olyan mértékig klasszicista
homlokzatot |étrehozni, mint a meglévé féépllet. A modern épitészeti kialakitas ugyanakkor utal a klasszikus
épitészeti elvekre. Az oszlopok, oszlopsorok az épitészet torténetének kezdete déta hangsulyos meghatérozo
elemek. Az egyes szintek a klasszikus elveknek megfelel6en felfele egyre konnyebbek.

A foldszint sotétebb szinli nagyméretli kerek oszlopsorral hatarolt, a két kozépsé szint a féépilethez kissé
alkalmazkodna szinében, esetleg anyaghasznalataban. A legfelsd szint kisméretil fehér szintén kerek oszlopsorral
szegélyezett.

A tervezett bévitéshez szilkséges kismértékben novelni a jelenlegi beépitési mutatdkat, melyek az elmult években a
szélloda tervezésének idépontjahoz képest Iényegesen korlatozasra kerultek.
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1.

Kert fejlesztési javaslata:

A fejlesztéssel érintett ingatlanon, a tervezett idésotthoni funkcié igényli a kert Uj hasznalathoz igazodé atalakitasat.
Az atalakitas célia a meglévd szallodakert komplex meguijitasa a jelenlegi burkolatrendszer és a Kadar utca
iranyaba bedllt idés faallomany megtartdsaval, tovabba a rekreacios funkciok kiterjesztésével. A kdnnyebb
fenntarthatdsag és fokozott hasznalhatdésag érdekében végzett korszeri novénytelepitések a funkcionalitason tul
kedvezd Okoldgiai hatassal birnak és kedvezben alakitjak az épulet-kert kapcsolatot.

Térszerkezetet érint6 fejlesztések
A kert atalakitdsa soran nem cél a szallodaépitéskori barokk kertszerkezet konzervalasa. Az épiilet hasznalati

funkci6jahoz jobban illeszkedd, modern ,tajképi kert” részben a hasznalatot, részben a fenntarthatosagot
jobban szem elétt tartja. Az épulet kortli impozans gyepes felliletek tovabbra is kelld reprezentacios szerepliek,
meg0rzik a tora nézé latvanytengelyt és a kert nyitottsagat eredményezik. Azonban a keretez6 névényallomany
geometriai szigorisaganak fellazitasa, az idében és térben valtozatos ndvényzet méltébb keretet teremt mind
az épuletnek, mind a tervezett funkciénak. A szintezett ndvényi térfalak nem csupan a belatasvédelmet
biztositjak, de lehetdséget adnak a szemlélddésre, elvonulasra alkalmas pihendterek kialakitasara.

A térben megjelend belsd tajépitészeti elemek, pihendk, ligetes facsoportok a kert Iéptékéhez illeszkednek,
aranyos, szellés elrendezésukkel letisztult térkompozicidés hatast keltenek. Az Uj térszerkezet az épulettel
aranyos lépték, de kevésbé atlathato és hierarchikus. Ezaltal lehet6ség nyilik a park jobb kihasznalasara, tobb
felnasznal6 egyidejl, egymast nem zavaré parkhasznalatara.

Funkciobdvité fejlesztések
Az id6sotthon funkcidjahoz sziikséges rekreacios terek (a kerti a sakkot leszamitva) jelenleg nem allnak
rendelkezésre. Indokolt a kert méretét és kedvezd elhelyezkedését kihasznald, idésbarat egyéni pihend és
kozosségi talalkozohelyek kialakitasa. A rekreacios terek kulonbozé aktivitasu és mozgaskeépességi
korosztalyok szamara keruljenek lehatarolasra, kulonbozd mérteki akadalymentesitéssel és specialis
butorokkal, az év és a nap kilonbdzd fényviszonyaihoz alkalmazkodva. Ugyan a kerthasznalok aktivitasa
széles skalan fog mozogni, a kialakitdsnal minden esetben fontos az idések affordancidjanak és ergonémiai
igényeinek figyelembevétele.
A véltozatos hasznélat érdekében az alabbi terliletek rekreacios célu fejlesztése javasolt:

o Arnyas pihend a féépiilettd| keletre — aktiv iddsek szamara

o Félarnyékos pihend a hatsokertben — akadalymentes, egyéni és k6zosségi hasznélatra

o Sétalt az el6kertben — akadalymentes, elsésorban egyéni hasznélatra

e Sportolasra alkalmas, belatasvédett, fatlan kertrész a mai jatszotér helyén — aktiv

id6sek szamara

Okoldgiai és fenntarthatosagi célu fejlesztések

A novényallomany atalakitasat tobb, tervezetten egymasra épilé szakaszban ugy kell elvégezni, hogy a
térhatéroléds és a belsé novényboritottsag novelése a korabbinal dkolégiailag és vizualisan valtozatosabb
formaban, az U] rekreacids funkciok figyelembevételével torténjen.

Az egysiku, féként tllevelli novényzetet ki kell egésziteni lomblevelli drokzoldekkel, lombhullaté fajokkal és
fajtdkkal, nem csupan az okoldgiai kiegyenlités ndvelése miatt, hanem azért is, mert a kert jovObeli hasznaloi
az épulet kornyezetét nem rovid, akar néhany napos latogatasok idején latjak, hanem az év minden napjan.
Kiléndsen indokolt lenne egy hazénkban még nem elterjedt ndvényalkalmazasi hagyomany, a télkert
létesitése, mely a latvanyos téli aszpektussal a  kerthasznalatot 365 napra  ndveli.
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V. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A

SZABALYOZAS E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA,
SZABALYOZASI KONCEPCIO

A tanulmanyterv szerinti beruhdzas megvaldsitasa érdekében sziikséges a teleplilésrendezési eszkdzok (TSZT,
HESz és SZT) médositasa, amely a tanulmanyterv Képviseld-testiileti elfogadasat kovetden, a 314/2012.(X1.8.)
Korm. rend. 42.§ szerinti, Un. targyaldsos eljaras keretében lefolytathatd, az érdekelt allamigazgatasi egyeztetd
szervek korében.

Ahhoz, hogy a telepiilésrendezési eszk6zok modositasa a kormanyrendelet szerinti targyalasos eljarasban
torténhessen, a Képviselé-testiiletnek az érintett teriiletet kiemelt fejlesztési teriiletté kell nyilvanitania.

A kormanyrendelet szerint:

,2.§ 4a. kiemelt fejlesztési teriilet: egy adott fejlesztés megvalositasa céliabol, képviselb-testileti déntésben
valtozasra kijelélt terdilet;”

»32. §. (6) A telepiilésrendezési eszk6z egyeztetése targyalasos eljaras szerint torténik, amennyiben a
teleplilésrendezési eszkoz készitése vagy modositasa

a) a nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségli beruhazasok megvalositasanak gyorsitasardl és
egyszerdsitéserél szolo térvény hatalya ala tartozo (gy targyat képez6 épitési beruhazas megvalositasa miatt
indokolt,

b) a Kormany altal rendeletben kihirdetett veszélyhelyzet esetén, az érintett telepiilésen a veszélyhelyzet
kévetkezményeinek a felszamolasa vagy a tovabbi, kbzvetleniil fenyegeté veszélyhelyzet megelézése miatt
indokolt, vagy

c) a képviselo-testiilet dontésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitott teriileten, beruhazas
megvalésitasa miatt indokolt.”

A telepulésszerkezeti terv (TSZT) médositasa

Az érintett, 6322/2 hrsz-U ingatlan a 206/2019. (X.9.) szamu Onkormanyzati hatarozattal elfogadott TSZT alapjan,
,UU" jell Gdul6terilet terlletfelhasznalasi egységbe tartozik, amely nem teszi lehetévé az idések otthona intézményi
funkcié elhelyezését.

Emiatt az érintett ingatlan vonatkozasaban, a TSZT szerinti Udul6terulet terlletfelnasznélds modositasa sziikséges
,Vi” jell vegyes intézményi teriletfelnasznalasra.

= - — -0
- Tormal 10rdd kri
T 17—

A kialakitasra kerilé vegyes intézményi terllet a fejlesztési terilet kdrnyezetéhez teriilethasznalat tekintetében ] t[

jobban fog illeszkedni, mint a korabbi tdul6terilet, tekintettel arra, hogy a szomszédos 6322/6 hrsz-u ingatlan is
vegyes intézményi teriletfelhasznalasu.

K-Sr

A kialakitasra kertld intézményi terllet a kornyezd teriletek arculatat, és beépitési intenzitasat jelentésen nem
valtoztatja meg, mivel a beépitési paraméterek csak kis mértékben kertiinek megemelésre.

025/5

A TéZT javasolt modositasa ,Ui” teriiletfelhasznalasrol ,Vli” terilletfelhasznalasra
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A Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) és Szabalyozasi Terv (SZT) médositasa

God Varos Onkorményzata Képviseld-testiilete a 24/2016. (XII. 9.) énkormanyzati rendeletével fogadta el a Helyi
Epitési Szabalyzatat (HESz) és annak mellékletét képzé Szabalyozasi Tervét (SZT). A hatalyos SZT az érintett
ingatlant ,Uu-1" jell GdulGterilet épitési dvezetbe sorolja. Az érintett ingatlanra vonatkozdan a szabalyozasi terv
egyeéb rajzi és szabalyozasi elemet nem tartalmaz.

A HESz 84-85. §-ai hatarozzak meg az ,Uii-1” iidilétertiletre vonatkozé altalanos és egyedi beépitési szabalyokat,
amelyek nem teszik lehet6vé a beruhazo altal tervezett bdvités és uj éplletszarny megvalositasat.

A fejlesztési szandéknak a kialakithaté rendeltetések kore, a megengedett maximalis beépithetéség, az
épiilet megengedett legnagyobb magassaga, és a megengedett szintteriileti mutaté nem felel meg.

A szomszédos 6322/6 hrsz-u ingatlan ,Vi-2” jelli intézményi teriilet 6vezetbe tartozik, igy célszeriinek
tlinhet, hogy az adott fejlesztési teriilet is azonos dvezetbe soroljuk, azonban a meglévé ,Vi-2” 6vezet
beépitési paraméterei a fejlesztési cél elérését nem teszik lehetévé, igy egy uj ,,Vi-5” jelli intézményi teriilet
épitési ovezet kialakitasa és kijelolése javasolt az alabbi beépitési paraméterekkel:

beépitési mod kialakult szabadonall6
kialakithatd Uj telek legkisebb mérete kialakult 10000 m?
megengedett maximalis beépithetdség 20 % 25%
megengedett szintteriileti mutatd 0,6 m2/m? 0,8 m2/mz2
legnagyobb terepszint alatti beépithettség 20 % 20 %
legkisebb kialakithat6 zéldtertilet 50 % 40 %

az épulet megengedett legnagyobb épuletmagasséaga: 7,5 méter 15,5 méter

A javasolt uj ,Vi-5” intézményi teriilet épitési ovezet kijeldlése miatt, a HESz 2. mellékletének ,1.5.
Intézményi teriiletek” cimii tablazatanak moédositasa is sziikséges, Uj sor bevezetésével.

A HESz 76.-77. § intézményi teriiletekre vonatkozé altalanos rendelkezései az OTEK rendelkezéseinek figyelembe
vételével megfelel6ek a tervezett fejlesztés megvaldsitasahoz:

,46. INTEZMENY TERULET
76. § (1) A Szabalyozasi Terven Vi jellel jelolt épitési bvezet els6sorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis

rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgal.

77.§ (1) * A Vi épitési 6vezetben éplilet az alabbi funkciokkal helyezheté el:

a) igazgatasi éplilet,

b) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épdilet,

c) eqyéb kbzOsségi szérakoztatd éplilet,

d) egyhézi, oktatési, egészséquigyi, szocialis éplilet
e) szallashely

f) a dominans funkciét szolgalo éplileten beliil a tulajdonos, a hasznalé vagy a személyzet szamara szolgald, legfeljebb 1 db
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Tajépitészeti koncepcid

A fejlesztést szolgalo mddositas szdmara megéllapithatd feladat, elérendd cél, hogy a létesitmény kertjének
funkciondlis és zoldfellleti revitalizalasa szabalyozasi elGiras legyen az ajanlott novénycseréhez alkalmazhat6
lombhullatd névényfajok kertészeti, faiskolai valtozatainak javaslataval a valasztott dj intézményi rendeltetésnek, az
idésotthon elvart mingségi szolgaltatdsainak megfeleléen. A pihend- és diszkert eredményes funkcionalis és
zoldfellleti rendezéséhez, sziikség szerint a belltetési kotelezettségli telekrészek meghatarozasahoz javasolt a
dendrolégiai vizsgalat megéllapitasait is figyelembe venni.

A létesitmény és fas noévényzete Dendrologiai vizsgalatban tortént telepllésképi értékelése figyelemre méltd a
tovabbtervezés szamara a telepulésképi illesztés lehetbéségeinek tekintetében:

A kert ndvényzete a helyi latvanyban, telepilésképben meghatarozd szerepili. A Kadar utcaban a 6322/2 és a
6322/5 hrsz-u ingatlanokon az utcaképet is meghatarozé feketefenyd védéfasitas az utca tovabbi zoldfellletétd!
markansan elkilondl. Az id6s faallomany okologiai értékén tulmenden, kompozicids szerepe miatt a kornyezet
értékes térformald eleme.

Az elbkert ligetes allomanya javitia az utca iranyaba a beépités kovetkeztében erbsen megvaltozott relief-
adottsagokat, segit a Iéptékében a kornyezet beépitési Iéptéket meghaladd épilet illesztésében. A hianyzo
cserjeszint és a sik terep miatt azonban a parkolofeliletek takarasa, illesztése nem tortént meg.” A kerités
vonalaban vegyes cserjesor, sovény telepitése tervezett.

LA hatsokert kialakitdsanal a kertépités soran kiemelt szempont volt a panorama kozeli rétegében a téra és a
fenydkkel Gvezett kapolnara vald ralatas biztositasa, valamint a tavoli rétegben feltaruld Visegradi-hegységre vald
ralatas meg0rzése. Ezaltal a laprét, illetve az azt kortlvevo okoldgiai haldzat teriletének iranyabdl korlatozas nélkuli
ralatas nyilik a meglévd és tervezett éplletre, mely a tervezett idésotthoni funkcidval varhatdéan hasznalati konfliktust
fog okozni.”

Kozlekedés

A magasabb rendl tervek a terilet kornyezetét érintd kdzlekedésfejlesztést nem tartalmaznak. A hatélyos
telepulésrendezési eszk6zok szerint a Kinizsi utca gydjtéutta valik, a Kadar utcaval parhuzamos Terv utcaban
tervezett kerékparit halad. Magat az érintett telket a hatalyos tervek szerint semmilyen kozlekedési célu
beavatkozas nem érinti.

A tervezett beruhdzas a terllet kozuthalozati kapcsolatainak, kozvetlen megkozelitésének, kozosségi kozlekedési
ellatasanak, kerékparos/gyalogos megkdzelitésének a megvaltoztatasat nem igényli. A tervezett fejlesztés
kdvetkeztében varhatd forgalom nem okozza az Ady Endre ut, illetve a kiszolgalo uthalozat kapacitasanak
kimertlését. A beruhazas parkolasi igényét telken belul kell kielégiteni.

A tervek szerint a féépuletet a beruhdzo 91-96 szobassa alakitja, és emellé az épiilet mellé valésulna meg az Uj 70-
75 szobas éplletrész.

Az OTEK el6irasai szerint idések otthona esetében minden 10 féréhely utan 1 parkoldhelyet kell létesiteni. A
varhaté Ujonnan megjelend forgalmat a parkolohelyek forgasa alapjan lehet becstlni. A forgas végletesen tlzo
esetben (ott toltott idé=egy éjszaka) se lehet tobb napi 0.5-nél. Ebbdl kiindulva legfeljebb kb. napi 100Ejm({ tobblet
forgalom varhatd. Ez az érték egy atlagos kiszolgalout érankénti kapacitasanak a nyolcada, igy semmiképpen nem
terhelheti tul az érintett Uthal6zatot, csomoépontokat.

Kozmiifejlesztés

God varos a Duna bal partjan fekvd telepllés. A varosban a vizi- (ivoviz, szennyviz, csapadékviz), az
energiakozmivek (villamos-, héenergia), valamint az elektronikus hirkozlés (tavbeszéld haldzat, mobil tavkozlés,
telekommunikacio) kiépitésre kertltek. A varosban a vizi-kdzmivek kiépitettsége, a vizellatasnal kozel 100%-o0s, a
szennyvizcsatornazas tekintetében 90-95 %, mig az energiakdzmiinél, a gazellatasnal és villamosenergia-ellatasnal
szintén 100 %-osnak tekinthetd. A leggyorsabban fejl6dé hirkdzlés vezetékes illetve vezeték nélkili rendszerei,
0sszeségében teljes ellatottsagunak tekinthetGek.

A kdzmivek kozil a csapadékcsatornazas kivan az elkovetkezenddkben is jelentdsebb fejlesztéseket, mivel a
burkolt utak mentén, nem mindig valésult meg a vizelvezetés rendszere, amelyet azonban alapkdvetelménynek kell
tekinteni.

A kdézmlellatas mennyiségi oldala megvaldsitasra kerilt a varosban. A kdzmliifejlesztések a tovabbiakban a
min&ségi igények kielégitése felé kell, hogy iranyuljanak.

A varosban a kozmellatasnal, a kovetkezé években, a minéségi kovetelmények — a foldkabeles elektromos és
hirk6zlé vezetékek, zart csapadékcsatorna rendszerek - teljesitésére kell helyezni a f6 hangsulyt.

A teljes kozmiiellatashoz - a beépitésre szant terlileten, ennek megfeleléen a tervezési teriileten - a vizellatast
(ivoviz és tlzi-viz ellatast), a kozcsatornas szennyvizelvezetést, a felszini vizrendezést, a villamos-energia ellatast
és a foldgazellatast, valamint a vezetékes hirkozlést kell biztositani.

A tervezési, azaz fejlesztési tertlet, God varosban, a Kadar utca 49. sz. alatti, 6322/2 hrsz-0 ingatlanon talalhatd.

A fejlesztési terliletet hatarold kozterileten 6sszkdzmiives héldzatok épiiltek ki figyelembe véve a korébban ott
mUikod6 Hotel kozmdigényeit.
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A telepitési tanulményterv kozmavesitési munkarészéhez, felhasznaltuk a varos szabalyozasi terv modositasanak
kozm(javaslatat, az E-kozm( adatait, illetve az Uzemeltet6knél tortént egyeztetéseket, valamint az épuletgépészeti
adatszolgaltatasokat.
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Vizellatas

God vizellatasat a DMRV Zrt. Bal-parti Uzemigazgatésag biztositja a Duna - partra telepitett vizbazis kutsoraibél. A
vizmiinek - a regionalis rendszeren tulmenden - lehet6sége van vizhiany esetén a Fovarosi Vizmiivek Zrt.-t6l is
vizet vételezni. GOd varosat a kdrnyezé telepllésekkel egyitt, egy regionalis korvezetékes rendszer latja el. A
varos vizelladtasanak bazisa a szolgaltato regiondlis rendszere, amely megfelel6 tartalék kapacitassal rendelkezik,
igy a telepilésen Uj hatalyos telepiilésszerkezeti terv taviataig, illetve a jelen terllet-felnasznélési valtozasok a
prognosztizalt tobblet vizigényét, vizbazis oldalon biztositani tudjak.

Gad belteriletének minden utcajaban megépilt a vizellatd vezeték, a haldzat nagyrészt korvezetékes rendszer(, de
a halozaton talalhatok agvezetékek is.

A tervezési terliletet — a tervezett Idések Otthona fejlesztését - érintd kozterlleteken, a vizellatdo haldzat
koérvezetékes formaban mar tizemel.

A vizellaté haldézat mar részben az el6zé beépitéshez kapcsolodo fejlesztésekhez megfeleléen kiépllt, mely a
kdvetkezo:

- Osszekoté ut, Kinizsi u. : DN 150 mm-es KM-PVC vezeték
- Kadar utca DN 80 mm-es acny az Osszekét6 utca és a Teleki Pal utca kozott, DN 200 mm-es
DN 200 mm-es KM-PVC Teleki Pal u DN 300 mm-es vezetéktél a God Pélus Palace

Kadar utca 49. sz., 6322/2 hrsz-u ingatlan beko6tévezetékeéig.

A fejlesztési teriiletet hatarold, érintd kozteriiletein kiépitett, és ismertetett vizellatd halézatot az E-KOZMU a kézmii
genplan alapjan adtuk meg.

Vizigények:
Kommunalis vizigény:

Meglévé épiilet - féréhelyek szerint N =150 f6, fajlagos vizigény q = 120 -300 I/f6,d, becsllt fajlagos vizigény: gb =
150 1/f6,d

Atlagos napi vizigény: Qétl =Nxgb = 150 féx150 1/f6,d = 22,5 m3/nap

Konyha: Qk = 6,0 m3/nap

Wellness elézetes szamitas szerint: Qw =15,0 m3/nap

Tervezett épiilet - féréhelyek szerint N =100 6, fajlagos vizigény q = 120 -300 1/f6,d, becsiilt fajlagos vizigény: gb =
150 1/f6,d

Atlagos napi vizigény: Qatl =Nxqb = 100 f6x150 I/fé,d = 15,0 m3/nap

Mindésszesen: 58,5 m3/nap

Atlagos napi vizigény dsszesen: 58,5 m3/d ~ 60 m3/d

Napi csucs vizigény: 90 m3/d, 3,75 m3/h, 1,0 I/s

Ora csucs vizigény: 9,0 m3/h, 2,5 Iis

Tlizi-vizigény: mértékado javasolt tlizszakasz az Uj beépitéssel egyltt 800 m2 — 501 — 800 m2 oltdviz mennyiség
1500 I/min, 25 I/s

A fejlesztési teriilet Kadar utcai koztertletén kiépult a DN 80 mm-es acny korvezetékes héldzat, mely a Kadar utca
49. 6322/2 hrsz-u ingatlanon korabban megépiilt, Godi Golf és Country Club éplilet egylttesének, tobbek kdzott a
szalloda kommunalis és tlizi-viz ellatasdhoz nem volt megfeleld, ezért a DN 300 mm-es regionalis vezetéktol DN
200 mm-es gerincvezetéket épitettek ki a Szalloda bekotovezetékeéig.

A DN 200 mm-es KM-PVC gerincvezeték optimalis 1 m/s sebesség mellett agvezetékként 30 I/s, 1800 I/min,
2592 m3/d vizhozam kiadasara alkalmas.

Ennek megfeleléen, a jelenleg tervezett fejlesztési teriilet - épiiletgépész adatszolgaltatas alapjan kapott -
kommunalis és tiizi-vizigényeket, a meglévo, ismertetett vizellaté halézat biztositani tudja.

A Kadar utca 49. 6322/2 hrsz-U ingatlan DN 200 mm-es kombinalt bekotéssel rendelkezik, végtizcsap lezérassal.
Az ingatlan bekotévezetéke is megfelel az ingatlan, Idések Otthona céll, beépités fejlesztésének vizellatasara.
Kozteriileti halozatfejlesztéssel varhatéan nem kell szamolni.

Szennyvizcsatornazas

A varosban elvélasztott rendszeri csatorna-hal6zat épult ki. A szennyvizcsatorna halozat része a kistérségi
regionalis szennyvizelvezetd rendszernek. A kistérségi regionalis szennyvizelvezetd rendszer Dunakeszi, God, Fot
telepuléseken Osszegylijtott szennyvizeket, a kiépitett csatorna-hal6zatokon keresztil, Dunakeszi déli terlletén
felépitett biologiai fokozattal rendelkez6, regionalisnak tekinthetd szennyviztisztitd telepre széllitja. A tisztitdtelep
kapacitasa 6500 m3/nap, jelenleg szabad kapacitassal rendelkezik. A tisztitott szennyvizek befogadoja az Ocean-
arok, majd végul a végsé befogadoba, a Dunaba keriil bevezetésre

God vérosaban a szennyvizcsatornazas gydjtbhaldézata gravitaciés rendszerl, melyek befogaddi a
gy(jtérendszerek atemelGi.

A gravitaciés rendszer(i haldzattal Osszegylijtott szennyvizek &temelék, és szennyviz nyomévezetékek
segitségével a Dunakeszi szennyvizcsatorna haldzataba kertl elvezetésre. A varos végatemel6je a Pazmany Péter
u. Scheweidel Jozsef u. sarkon alakitottéak ki.
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A godi végatemeléhoz DN 500 mm-es gravitacios fogyijté szallitia a szennyvizeket, majd nyomévezetékkel keril
a Dunakeszi rendszeren keresztil a szennyviztisztito telepre.

A fejlesztési teruletet hatarold kozterlleten, a Kadar utcaban, elvalasztott rendszerii szennyvizelvezetés talalhato.
Szennyvizmennyiségek

Meglévé épiilet szennyvizmennyisége a vizigény alapjan: 43,5 m3/d

Tervezett épililet szennyvizmennyisége a vizigény alapjan: 15,0 m3/d

A tervezési terlilet szennyvizhozama 6sszesen: Qsz = 58,5 m3/d

Szennyviz dracsucs 10 oras lefolyast figyelembe véve Qszh = 6,0 m3/h, 2,0 1/s

A Kadar utcaban iizemelé DN 200 mm-es KG-PVC gravitaciés szennyviz gy(ijtécsatorna az Osz utca feldl
érkezk a DN 200 mm-es KG-PVC szennyvizcsatorna, mely fogadja a kertvérosi lakoterllet Tél, Toboz
szennyvizcsatornait, és a Klara utca felé.

A Kadar utcai DN 200 mm-es KG-PVC gravitaciés szennyviz kdzcsatorna a befogadéja a Kadar utca 49. 6322/2
hrsz-u ingatlan bekotd-csatornajanak.

Az iizemelé Kadar utcai kozcsatorna és az ingatlan bekotdcsatornaja a beépités fejlesztés becsiilt
szennyvizmennyiségét el tudja vezetni.

Bekotdcsatorna és kozcsatorna fejlesztés varhatdan nem sziikséges.

Az ingatlanon belll az Uj épuletszarnynak ki kell épiteni a hazi csatornarendszert a hazi bekotécsatornaig.
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Vizellatas és csatornahalozat

Csapadékviz-elvezetés

God a Duna vizgydjtd tertletén fekszik. A terliletére es6é csapadékvizeket idészakos és allandd vizfolyasok, arkok
szallitjak a telepulés nyugati oldalan végighaladé Dunaba.

A telepulés burkolt feluleteinek csapadékviz elvezetése zart, nagyrészt felszin kozeli csapadék-csatornakkal és nyilt
arkokkal torténik, melyek jellemzéen fold medriiek.

Altalanos elvként elfogadhaté, hogy a csapadékvizeket a keletkezésiik helyén kell elszikkasztani, azaz az
ingatlanon kell tarozni, artalmatlanitani.

A fejlesztési terlileten a Kadar utca 49. 6322/2 hrsz-U ingatlan el6tti kdzterileten a parkol6 alatt felszinkozeli zart
csapadékcsatorna épult ki, mely a Golf utcatdl foldmedri arokban folytatddik. A kozterlleten a csapadékviz-
elvezetés a Kadar utca 49. 6322/2 hrsz-u elétti szakaszon megoldottnak tekinthetd.

A fejlesztési terilleten, az ingatlanon belll kell megoldani, az dsszegylilekezd csapadékvizeket csapadékviz-
tarozokkal és szivarogtatd rendszerekkel. Javasoljuk az épult egységek tetdfellletén Osszegyulekezd
csapadékvizeket felfogni, és annak vizét 6ntdzésre felhasznaini.

A szivarogtato rendszereknél javasoljuk alkalmazni a szivargd-blokkos csapadékviz elhelyezést, szivarogtatast.
Amennyiben az ingatlan csapadékviz-elvezetése kisvizfolyasba kerll bevezetésre, ugy a csapadékviz-elvezetd
rendszert a befogadoig kell vizsgalni, kiépiteni. A csapadékviz-elvezetés ez esetben vizjogi |étesitési
engedélykoteles.

Energiak6zmiivek

GOd varos energiaellatasara, a vezetékes energiahordozok kozul a villamos-energia és a foldgaz és helyi esetben a
geotermikus energia all rendelkezésre.

Villamos-energia ellatas

A telepiilés villamos-energia ellatasat az ELMU Halozati Kft. biztositja.

GOod kulteruletén helyezkedik el az orszag villamos-energia ellatdsanak egyik nagy gockozpontja,a Godi OVIT
alallomas, ahol 400/220/120 kV-os transzformalas torténik. A Godi OVIT alallomasba fut be a Sajészdged-Gad,
Léva-God egyrendszerii 400 kV-os tavvezeték és a God-Albertirsa kétrendszer( 400 kV-os nagyfeszlltségl
tavvezeték, tovabba a Léva-God és a Zugld-God 220 kVos nagyfeszlltségl tavvezeték. A Godi alalloméasbol indul a
God-Vac, God-Poméaz, God-Dunakeszi és God - Kaposztasmegyer - Angyalfold mindegyik kétrendszerii 120 kV-os
nagyfesziltségli tavvezeték oszlopsora. Az Godi OVIT aldllomas, az oda befutd és induld nagyfesziiltségu
tavvezetékek oszlopsora és a vezetékek biztonsagi dvezete, korlatozo tényezéként veendé figyelembe az esetleges
tovabbtervezések soran.

Az ismertetett nagyfesziiltségii halozatok és védétavolsagaik nem érintik, a tervezési teriiletet.

Az Iddsek otthona, a Kadar utca 49. 6322/2 hrsz-U beépitésre szant fejlesztési teriiletét hatarolo kozteriileten,
a Kadér utca mentén, a villamosenergia-halézat kis és kdzépfeszlltségl héldzatai az igényeknek megfeleléen
kerlltek kiépitésre. Kozvetlenil a Kadar utca 49. 6322/2 hrsz-U ingatlan el6tt, a 20 kV-os kdzépfesziiltségi
légvezetékes halozat, foldkabeles atvezetéssel kertilt kivaltasra.

A Golf utcaban Godi Golf és Country Club épllet egylttesének, tobbek kozott a szélloda villamos energia ellatdsara
2 db transzformatorallomas kertilt kiépitésre 870 kW teljesitmény kiadasara.

A fejlesztési terilet varhatd becsilt tdbblet villamosenergia-igénye alapjan, a hattérfejlesztést, - amely az
engedélyezési terv soran kerill meghatarozasra - az ELMU Halézati Kft adja meg.

A vérhat¢ tobblet villamos energiaigény a transzformator-allomas fejlesztésével oldhatdé meg.

A tervezési terilet kozterlletén a kis- és kozvilagitasi hal6zatok foldkabeles formaban kiépiltek, jelen beruhdzas
esetén fejlesztése varhatdan nem sziikséges.
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Féldgazellatas

A God varos foldgazellatasat a TIGAZ Zrt. Godollsi lizemigazgatésaga szolgaltatja. A telepiilés foldgazellatasanak
bazisa a telepllés gazatado allomasa. A telepilési gazataddtol az elosztas k6zépnyomasu héldzattal épalt ki. A
kozépnyomasu bekotés taplalia a telkenként elhelyezett nyomascsokkentoket, amelyrél induld kisnyomasu
halozattal lehet kozvetlen a fogyasztoi igényeket kielégiteni.

A Kadar utca 49. 6322/2 hrsz-u beépitésre szant fejlesztési teriiletét hatarolé kozteriileten, a Kadar utca
mentén k6zépnyomasu gazhaloézat lizemel.

A gazellatast meglévd kdzépnyomasu héldzatardl a csatlakozo vezeték kiépllt. A tobblet gazigény biztositasahoz,
vizsgalni kell a csatlakozo6 vezeték és nyomasszabalyozd kapacitasat. Varhatéan a nyomasszabalyoz6 bovitésével
kell szamolni. i

A fejlesztési teriiletet hatarold kdzteriilet halozatanak nyomvonalat az E_KOZMU alapjan a kézmii genplanon adtuk
meg.

Hirkézlés

A hirkozlési létesitmények elhelyezésénél és engedélyeztetésénél az elektronikus hirkozlési épitmények
elhelyezésérél és az elektronikus hirkozlési épitményekkel kapcsolatos hatdsagi eljarasokrél szol6 14/2013
(IX.25.) NMHH rendelet és az MSZ 7487szabvany el6irasait kell betartani.

Vezetékes hirkozlési letesitmények elhelyezhetbéségére vonatkozdan: Az Uj tervezési terileteken ingatlanonként 1
févonal kiépitésével célszer(i szamolni.

A vezetékes haldzat elhelyezése a szabalyozasi el6irasokban rogzitetten torténhet, amely eléirja, hogy tervezett uj
tavkozlési halozatot a tervezési terileten, igy a Kadar utcaban is az uthaléozata mentén fold-, és légkabeles
formaban javasolt kivitelezni, mely meg is tortént.

Vezeték nélkuli hirkozlési létesitmények:

A tavkozlési ellatottsdgot a varosban és térségében is lényegesen ndvelheti a mobiltelefonok hasznalata. Ennek
szabad kereskedelmi forgalma és miiszaki terUleti korlatja nincs, igy igényekhez igazoddan korlatlanul hasznalhato.

Godon, igy a tervezési teriileten is valamennyi vezeték nélkiili tav-és hirkozlési szolgaltatéo (T-Mobile,
Telenor, Vodafone) megfeleld vételi lehetéséget tud biztositani.

Megujulé energia felhasznalas

A napenergia legjobb alkalmazasi lehetésége az idészakosan Uzemeltetett |étesitmények a laké és intézményi
épuletek energiaszlkségleteinek kiegészitésére. Meleg viz elballitasara 90 szazalékos hatasfokkal hasznosithato,
éves atlagban azonban a hatasfok 30-50 szézalékos. A héellatasban azonban indokolt ndvelni a napelemek
szerepét, mert a nyari melegviz-ellatasban szamottevd foldgaz-megtakaritast eredményezhet.

A fejlesztésre szant teriileten javasoljuk a napenergia felhasznalast.

A mddositas kapcsan Uj beépitésre szant terilet kijelolésére nem kerll sor. Az ingatlan teriletfelhasznalasa
Uduléteriletrdl intézményteriletre valtozik. Az épitési Ovezetre vonatkozd elGirasok kozul, a maximalis
beépithetéség 20 %-rél 25 %-ra, a szintterlleti mutatdé maximuma 0,6 m2/m2rél 0,8 m2/mz-re, az épilet
megengedett legnagyobb épliletmagassaga 7,5 méterrdl 15,5 méterre emelkedik, a legkisebb zoldfelllet mértéke
50%-rdl, 40%-ra csokken. Az épitési helyre vonatkozé HESz rendelkezések nem valtoznak, a tervezett bévités az
el6-, oldal- és hatsokertek eldirasainak megfelelnek.

A beépitési paraméterek médositdsa nem eredményez a jelenlegi beépitettséghez képest jelentds szinttertlet
novekményt. A Pélus Palace Hotel épitési engedély szerint, a korabbi szabalyozasi terv paramétereinek figyelembe
vételével valdsult meg. A korabbi szabalyozasi terv szerinti maximalis épitménymagassag 15,5 méter volt, amely a
mostani szabalyozasi terv mddositassal visszaallitasra keriilne.

A tervezett mddositas kapcsan a beépités mértéke és a tervezett rendeltetésbél eredden a kert burkolt felileteinek
(parkoldk, kozlekedési fellletek, burkolt pihenék) aranya novekedni fog, ami miatt a kotelez6 zoldfelilet legkisebb
mértékét a hatalyos HESz épitési dvezeti el6irasai szerinti 50 %-r6l 40 %-ra sziikséges csokkenteni az Ui jeli
uduléhazas dvezetbdl a Vi jelii intézményi terilet dvezetbe torténd atsorolasaval egyidejlleg.

A tervezett j éplletszarny a korabbi funkciot kiszolgald, a meglévé épiilettdl nyugatra elhelyezkedd parkold helyén
kerUl kialakitasra, igy meglévé zoldfelileteket nem érint. A parkold felllete megkozelitéleg 1300 m2 volt, az Uj
beépités alapteriilete 1131 m2. A fennmaradé tébb mint 150 m2 diszburkolatként és aktiv zoldfellletként keril
kialakitasra.

A fejlesztés kapcsan varhato valtozas, hogy nemcsak a beépités modosul, hanem a kert funkcionalis és zoldfelileti
kertépitészeti revitalizacidjara, vagyis rendezésére is sort kell keriteni. A kotelezd zoldfelllet legkisebb mértéke
csokken, ennek a kedvezétlen hatasat javasolt kompenzaini a fasitott zoldfelliletek aranyanak, a terilet
biodiverzitdsanak, a fas ndvényzet klimajavitd szerepének ndvelésével. A rendezési terv oldalarél is hatarozottan
tamogathatdk a Dendrolégiai vizsgalatban tett megallapitasok:

,Hosszutavon szilkséges az allomanyszerkezet atalakitasa, a kivagott fak lombos, lombhullatdé fakkal torténd
pétlasa,.....”

A burkolt parkoléfellletek zoldfellileti kompenzélésara, illetve a vizualis elhatéroldsara és a fak lombkorona
arnyékold hatasanak novelése érdekében novelni kell a fas ndvényzet jelenlétét, részben a belsd idbs
fenydligetekben, részben az épilet tajbaillesztését szolgald hatarold zdldsavokban. Kilonosen fontos a
belatasvédelem a Kadar utca teljes hosszaban, valamint a to irdnyabdl az egykori gyakorld golfpalya helyén, ahol a
két szomszédos telken allo fenyéerddk kozotti nyiladékban a meglévd épiilet az Uj épilettdmbbel kiegésziilve
hangsulyos latvanyelemmé valik. A tajbaillesztést tereprendezéssel és lombos faallomany hasznélataval javasolt
megoldani.

A terUleten épitett orokségi érték nem talalhato. A terileten nyilvantartott régészeti leléhely nincs.

A terilet természetvédelmi szempontbdl nem all sem orszagos, sem helyi oltalom alatt. A terilet nem része az
orszagos Okoldgiai haldézatnak, sem a NATURA 2000 kijelolési terileteknek, természeti értékek nem talalhatok
rajta.
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A tervezési terllet kornyezeti adottsagai a tervezett épulet megvaldsitasat lehetévé teszik, azonban a hatalyos
onkormanyzati szabalyozas felllvizsgalata és médositasa sziikséges.

A tervezési terlilet fejlesztését teriletrendezési szabalyok nem korlatozzak.

A fejlesztési szandék megvalositasat, a hatalyos TSZT szerinti teriiletfelhasznalas és HESz, valamint SZT szerinti
épitési Ovezet és épitési Ovezeti paraméterek nem teszik lehet6vé.

A hatalyos HESz szerinti Gvezetben, a kialakithatd rendeltetések kore, a megengedett maximalis beépithetéség, az
épulet megengedett legnagyobb magassaga, és a megengedett szintterlleti mutatd moédositasa szukséges, Uj
épitési dvezet kijelolésével.

A tanulmanyterv szerint, a beruhdzas megvaldsitasa érdekében szikséges, a telepllésrendezési eszkozok (TSZT,
HESz és SZT) médositasa, amely a tanulmanyterv Képviseld-testiileti elfogadasat kovetden, a 314/2012.(X1.8.)
Korm. rend. 42.§ szerinti, Un. targyalasos eljaras keretében lefolytathatd, az érdekelt allamigazgatasi egyezteté
szervek korében.

Ahhoz, hogy a telepllésrendezési eszkozOk maddositasa a kormanyrendelet szerinti targyalasos eljarasban
torténhessen, a Képvisel6-testlletnek az érintett tertletet kiemelt fejlesztési teruletté kell nyilvanitania.

A telepulésrendezési eszk6z0k modositasa az alabbi paraméterekkel szilkséges:
- a TSZT mddositasa: az ,Uu” jelii udiléterilet teriiletfelhasznalas médositasa ,Vi” jelii vegyes
intézményi teriiletfelhasznalasra

- a HESz médositasa: Uj ,Vi-5” épitési dvezetet kell kijelolni, amely miatt a HESz 2. melléklete ,,1.5.
Intézményi teriiletek” cimii tablazatanak médositasa sziikséges, Uj sor bevezetésével. Az Uj dvezet
paraméterei az alabbiak:

- beépitési mod: szabadonallé
- kialakithato uj telek legkisebb mérete: 10000 m?

- megengedett maximalis beépithetdség: 25%

- megengedett szinttertleti mutaté: 0,8 m2/m2

- legnagyobb terepszint alatti beépithet6ség: 20 %

- legkisebb kialakithato zoldtertilet: 40 %

- az épilet megengedett legnagyobb .

épuletmagassaga: 15,5 meter

- Az SZT médositasa: az érintett ingatlan dvezetének modositasa Uii-1” épitési 6vezetrdl ,,Vi-5” épitési
ovezetre

A telepllésrendezési eszkdzok mddositasat kovetden, a tervezett fejlesztés az épitési engedélyezési eljarasok és a
jogszabalyban rogzitett egyéb szakagi kovetelmények betartasa mellett megvaldsithatod. A megvalositasra kertld Uj
épuletszarny a teleplléskép, az épitett és a természeti kornyezet, valamint tajképi értékeket nem veszélyezteti. A
meglévé, hasznalaton kivuli hotel Ujbdli hasznositésa, a kertjének és zoldfellleteinek helyredllitasa a telepllésrész
telepulésképi arculatat javitja.
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GOD, KADAR U., HRSZ 6322/2 ALATTI KERT

TAJEPITESZETI VIZSGALATA ES FEJLESZTESI JAVASLATA




1. Térszerkezet

A barokk kert a reprezentacié eszkdze. A tengelybe allitott éplilet, a szimmetrikus elrendezés, a hatalmas
gyepes parterrek, a fasorok egyarant az épllet kiemelt statuszanak bemutatasat szolgaltak. A kert a barokk
stilus néhany eszkdzét hasznalva kivan kissé archaizald, fenséges kdrnyezetet teremteni az épllet szamara.
Azonban az optikai tengelyek a héhomlokzattol csak a telekhatarig tudnak futni, hatterikben gyakran a
kérnyezé lakd/ldil6épuletek jelennek meg.

2. Latvanykapcsolatok,

A héatsd homlokzaton a tengely egy korlattal ellatott ives teraszra fut ki, ahol a tengelyben a tora nyilik j6
ralatas. A gyepes teraszrdl igen kedvez0, sokrétegl kilatas nyilik nyugatra. Az elétérben ralatas nyilik a téra
és kornyezd nedves rétek folyamatosan valtozé képére, a hatteret a Visegradi-hegység Leanyfalu kordili
szakaszanak kékes sziluettjie adja. A kozéptérben a rétek szaradasa nyoman a szegélyeken kiindulo
spontan bokrosodasok takarjak a vasutat. Ez a takaras a gyepes térben és a lépcsOvel megkdzelithetd
teraszon érvényesiil, az emeleti szinteken a cserjések nem biztositanak takarast a vasut irdnyaba.

Sem az épiilet, sem a kert nem torekszik utcaképi illeszkedésre, az épliletnek sem tudatos bemutatasa, sem
takarasa nincs. Az utcarol a hianyzo cserjeszint miatt a teljes parkoléra rélatunk, néhany, nem tudatosan
tervezett nyiladékban tarul fel a féhomlokzat néhany részlete. Kildndsen hianyzik a takaras a zaszlorudak
melletti keritésszakaszon, ahol nincsenek feketefenyék és 6rokzold sévény sem.

3. Zoldfelllet allapota

3.1. Biodiverzitas

God, Kadar u., hrsz 6322/2 alatti idésotthon kertjének
Tajépitészeti vizsgalata és fejlesztési javaslata

Szoliterként telepitett térhatarol6 cserjék a teriileten az alabbiak:

Lonicera japonica var. 'Halliana'

Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa'’
Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa’
Chamaecyparis lawsoniana 'Ellwoodii'
Chamaecyparis lawsoniana 'Ellwoodii'

Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa’

Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa’
Thuja occidentalis 'Elegantissima’

Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa’
Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa’

Chamaecyparis lawsoniana

A kert névényanyaganak vizsgélata alapjan megallapithatd, hogy a kert jelenlegi vazat adé idés fak, valamint

Chamaecyparis lawsoniana 'Ellwoodii'
az épités soran felhasznalt fafajok 0sszeggégében egysiku, fajokban igen szegény allomanyt alkotnak..

Chamaecyparis lawsoniana 'Ellwoodii'

Lombos fak I N I

| Ailanthus altissima Balvanyfa Invaziés neofiton 1 Chamaecyparis lawsoniana Ellwood

. Betulapendula Kozonséges nyir Neofiton 5 . : -
Chamaecyparis lawsoniana 'Ellwoodii'

" Morusalba Fehéreper Archeofiton 3 yP

.| Tiiacordata Kislevel(i hars Archeofiton 1 . :

- Chamaecyparis lawsoniana

Tiilevelii orokzold fak

Thuja occidentalis 'Smaragd'

' Chamaecyparis lawsoniana 'Ellwoodi Oregoni hamisciprus ~ Neofiton 8

| Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa’ Gomb hamisciprus Neofiton 11 e A

' Chamaecyparis lawsoniana sp. Hamisciprus fajtak Neofiton 57

. Pinusnigra Feketefenyd Neofiton 38 Berberis x ottawensis f. purpurea
' Thujaoccidentalis 'Elegantissima’ Nyugati életfa Neofiton 1

. Thujaoccidentalis 'Smaragd' Nyugati életfa Neofiton 121 Chamaecyparis lawsoniana ‘Globosa'

Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa'’

2020. szeptember 22.0ldal /8



3.2 Novényboritottsag allomanyszerkezet

A ndvényzet fajtadsszetételén tulmenden jellegzetes annak térbeli elrendezettsége. A kert névényfeliilete két
f6 karakter(i részre tagolédik: az arnyas feny6ligetes kertrészekre és az 6rokzold szoliterekkel alig tagolt,
napos, gyepes kertrészekre. A teljes kertben hianyoznak a konkav térhatarol6 savok, a cserjeszintet csupan
kisszamu, féként hamisciprus szoliter alkotja. Sem cserjecsoportok, sem a szoliter 6rokzoldeket
novenykompozicidba kiegészitdé cserjék nincsenek a kertben. Talajtakarokat csak a parkoldszegélyekkel
hatarolt, gyepes szigetekben szoliterkent, illetve a kapolna melletti rézslin alkalmaztak. A talajtakarok
kizarolag tllevell 6rokzoldek, Juniperus horizontalis ‘Blue Chip‘ és 'Blue Carpet’ a rézsiin, a parkoléban
pedig habitusat vesztett Juniperus sabina ‘Tiszakurt'.

Az allomanyszerkezet terlleti tagozddasa erfs eltérést mutat az elGkertben és az épilet kdzvetlen
kdrnyezetében. Az elGkert fenyéligetes részein a bedllt llomanyt néhany tuja és hamisciprus egésziti ki, mig
az épulettdl nyugatra, tovabba a to feléli teraszos kertrészen a gyep-tiilevell 6rokzold dominal. Ezért
ezekben a terekben a teljes lombkoronaszint hianyzik, novelve a kertrész napfénynek és szélnek vald
kitettségét. A kedvezétlen evapotranspiracios kornyezet kilondsen az épulet kordli, térburkolattal korbevett
,Szigeteken” részen viseli meg a novényzetet. JoI 1athatd ez a hatas a gyepes teraszra vezetd lépcsé 2
oldaldn a Chamaecyparis lawsoniana sdvényeken, melyek igen hézagossa, elvadultta valtak a kipusztult
egyedektd!.

A tohoz kozel a vegetacid a magas talajviz miatt 3
alkalmazkodni tudott. Ez klléndsen a para- és vizigényes
smaragdtuja sdvényen tapasztalhatd, mely az épllet |
nyugati oldalén, a jatszéteret hatérolja le a kert egészétol.
Kedvez$ volt a paradus kornyezet a képolna iranyaba
telepitett Chamaecyparis lawsoniana 'Globosa’ sorra is,
mely egységes, vitalis é&lloméanyt képez, amit a
kés6bbiekben célszerli telies egészében egy valtozatos
sziluetti  hatdrol6 ndvénysavba illesztve megérizni,
dominanciaja csokkentése mellett.

3.3. Okolégiai kiegyenlitéfeliiletek

vrar

hogy a zéldfellilet a kérnyezeti megfeleld fajosszetételli névényegylttesekbdl alljon, amelyek kormyezetiikkel
szabalyozott és intenziv anyag- és energiacserét tartanak fenn — az egysiki novényalkalmazas miatt nem
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teliestl. Az érzékeny feketefenyd éalloméany mellett a tilevelli Orokzoldekkel szorvanyosan és
sovényesen tagolt gyepfelllet korlatozott alkalmazkodo- és kiegyenlitbképesseggel rendelkezik.
Elvart 0koszisztéma szolgaltatasok:

— Biolégiai sokféleség fenntartasa

A biodiverzitas fenntartasanak feltétele a kert esetében a kozeli gazdag éléhelyek megdvasa, a beporzas
biztositasa, konkurens 6zonnovenyek visszaszoritasa.

A kert épitéskori kertépitészeti trendek, a korszak okologiai szemlélete és az archaizald kertterv nem tartotta
fontosnak négyévszakos ndvényallomany kialakitasat. Ezaltal szinte teljes egészében kimaradtak azok a
pollinatorok, bogyoterméstiek és lombhullatd cserjék, melyek buvoé- és taplalkozéhelyet biztositottak volna
szamos hasznos szervezet szamara.

— Klimaszabalyozas

A gyepek klimaszabalyz6 hatasa parhuzamos a talaj nedvességtartalménak fliggvénye, ezért a
kiegyenlitbképesség mértéke a talajvizszint dinamikajat koveti. Mivel a gyepek napnak és szélnek erésen
kitettek, burkolatokkal fragmentaltak, gyorsan szaradnak

Kiemelkedd jelentéséggel birna a kondicionalas és az okoldgiai kiegyenlités szempontjabol a konkav
szegély, mely a terileten nem kerult kialakitasra. A nyugati sovény egy szakaszaban spontan kialakult egy
szegély, azonban ez sajnos csak ruderalis fajtakbol és 6zonndvényekbdl (Robinia és Celtis fajok, kezd6dd
Polygonum aubertii) all, igy sem tajesztétikai, sem okoldgiai feladatat ellatni nem tudja.

A kert ezért csekély kiegyenlitdfelulettel rendelkezik, nagymértékben raszorul a kornyezd értékes nedves
éléhelyek biologiai sokféleség megtartasat biztosito szerepére.

3.4. Egészségi allapot

A terllet leghangsulyosabb novényei, a feketefenydk kivaldéan alkalmazkodtak a terméhelyi
sajatossagokhoz. FOként szabad térallasban allva koronaformajuk, habitusuk a fajra és életkorukra jellemzé,
megtartott. Tobb fa 4-6 méteres magassagban villasan elagaik, néhanynak felsé csucsa tort, deformélva
kissé a koronalakot. A terlleten 3 olyan feny&csoport alakult ki, ahol a koronaformak az egyedek kozelsége
miatt némiképp torzultak, de ott a fakat csoportként vizsgalva ugyanaz a jo allapot és vitalitas jellemzi. A
feny6k torzse minden esetben egyenes, széliranyba délt, hajlott névekedés nem jellemzd. Néhany
(kataszterben jel6lt) egyeden a fenntartas tobb éves hianyabdl adddd széraz agak tapasztalhatdk, ezeknél
kilon jeloltik, hogy gallyazas, fenntartd metszés, &polés szikséges. Hasonld egyedenkénti vizsgélatot
igényel a fakra felfutott borostyanok bevizsgalasa, hogy okoznak-e sulyponteltolédast, megvaltoztatva az
id6s fak statikus terhelését, szél- és héterheit. Kisebb problémat jelentenek azok a gyengébb ndvekedésii
borostyanfajtdk, melyekkel a fakat tudatosan befuttattak. A 29-eas sorszamu Pinus nigrét agressziv
novekedésli Campsis radicanssal futattdk be, mely jelentés terhet jelent a fa szaméra. Eltavolitdsakor
kilénos gonddal kell eljarni, hogy a fa szabad térallasban &l fa ne kapjon hirtelen napégést. A 44. és 46.
Pinus nigra kornyékén megjelent a Polygonum aubertii, melynek visszaszoritasat haladéktalanul el kell

23.oldal / 8



God, Kadar u., hrsz 6322/2 alatti idésotthon kertjének

Tajépitészeti vizsgalata és fejlesztési javaslata

kezdeni. a fakra futtatott Lonicera japonica var. 'Halliana' nem okoz gondot, virdgaival —. a gyomokat Pinus nigra 2,20 17,44 Campsis eltavolitasa, fenntarté gallyazas
leszamitva — az egyetlen pollinator faj a kert nyari aszpektusaban.
Az alabbi tablazat a feketefenyok stabilitasat jelz6 2 mutatot ismerteti, a vertikalis stabilitast jellemzd - Pinus nigra 2,94 18,32 Borostyan eltavolitasa (lonc marad),
LAllékonysagi mutatd“-t és a ndvétérben vald ,megkapaszkodast” leird ,Koronaterpeszesség” aranyszamat. alakito gallyazas
A két mutatd elemzésével vizsgalhato a fak szének és honyomasnak valé ellenallasa. Lathat, hogy az - Pinus nigra 2,67 18,71 Campsis eltavolitasa, fenntarto gallyazas
allékonysagi mutaté minden fenyGféle esetén 2 feletti érték, melyet a 2014-es nagy jégkarokat kovetd _ _
vizsgalatok soran megfelelének taldltak. A koronaterpeszesség a szabad térallasban allo fak esetében - Pinus nigra 3,33 10,92 Borostyan e'tal:’om?sa’ fenntartd
tobbnyire 20 feletti érték, az ez ala es6, sziik térallasban deformalt koronat neveld fak korongjanak - I
teherbirasat ellendrizni kell, ezekrdl a faegyedekrdl a tobbletterhelést okozé borostyant és szaraz agakat . - Pinus nigra 3,05 13,65 Erds 2|||aak';?ér::ﬁséisntiﬁﬁ?:; afa
utemben kell a fenntartas soran eltavolitani. S 2
- Pinus nigra 3,12 16,03 Fenntarto gallyazas
- Pinus nigra 2,26 18,47 Lehajlé vazagak eltavolitasa
Pinus nigra 2,79 26,91 Borostyan eltavolitasa, fenntarto Pinus nigra 2,52 LK S eltévolitésa, e
- , ’ gallyazés ’ gallyazas
Pi i 24 16,97 B an eltavolitasa, fi 0
- Pinus nigra 2,75 19,83 Alakits, fiatalito gallyazés - inus nigra A 62 orostyan egﬁlvyzgzza enntarto
: : ; ; Pinus nigra 2,12 15,32 Fenntarté gallyazas, diszborostyan a fan
- Pinus nigra 3,18 18,32 Fenntarto gallyazas - maradijon!
: : . . Pi i 2,22 22,54 Borostyan eltavolitasa, fenntarto
- Pinus nigra 2,96 21,74 Fenntart6 gallyazas - inus nigra R egaal;/;lzzza enniario
Pinus nigra 3,05 16,38 Borostyan eltavolitasa, fenntarto Pinus nigra 2,12 15,32 Borostyan eltavolitasa, fenntarto
- ’ ’ gallyazas ’ gallyazas
Pi i 24 16,97 Er6s alakitdé metszést kovetd f
- Pinus nigra 275 18,17 Borostyan e;:\lguzt::a fenntarto - inus nigra 45 6.9 s o metzes Ouecen e
- Pinus nigra 3,37 17,31 Fenntart6 gallyazas - Pinus nigra 301 18,96 Fenntarto gallyazas
Pinus nigra 2,75 18,20 Borostyan eltavolitasa, alakito, fiatalito - Pinus nigra 14 19,32 Borostyan el:}lﬂlztgza’ fenntarts
gallyazas galy
Pi i 2,67 18,71 Borostyan é Itis eltavolitasa, fenntartd
Pinus nigra 4,60 16,31 Borostyan eltévolitésa,, alakito, fiatalito inus nigra 8 8, org:"))/;r;:: (Iien (I:Snea:‘\llg‘; ea:Z?r,\ r(:\?:tf 0
gallyazas maradjon!
IS SyNestns % b gzﬁ;zszgsa néial}tag: Iilctliiz,aalﬂailtq\t/%dfﬁ?lll(teoll - Pinus sylvestris 3,12 16,03 Borostyan eltavolitasa, fenntart6
a munkagépek kozlekedése okozta gelleree
sériilésektol! - Pinus nigra 3,12 13,36 Borostyan eltavolitasa, alakité gallyazas
- Pinus nigra 3,09 18,47 Fenntarto gallyazas - Pinus nigra 3,66 1365  Borostyan eltavolitasa, alakité gallyazas
- Fl e A Mg - Pinus nigra 3,12 16,03 Borostyan eltavolitasa, alakito gallyazas
Pinus nigra 2,79 14,95 Borostyan eltavolitasa, fenntartd
gallyazas . o . G . . e .
SR 305 10.92 Borostyén eltavolltssa, fenntarts A gyepfeliiletek egészségi allapota és stabilitasa jelenleg atalakuléban van. A korabbi intenziv gyepek a
- ' ’ gallyazés ’ rendszeres apolas és Ontozés felhagyasaval erésen felgyomosodtak, a pazsitfiifélék kézott szamos

lagyszaru alkotott a talaj természetes viztartalma szerinti méretl telepeket. Az idei els0 kaszalast kovetd
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felmérés soran megallapithatd volt, hogy a magéara hagyott gyep zartsagat megérizte, az 6zonfajok kozll az
Ambrosia nem, a Solidago csak az egykori tanul6 golfpalya mélyedéseiben tudott mérsékelten teret nyerni. A
gyomfajtak kozll kulondsen a Stenactis annua ad jelentds boritast, gyakorlatilag az egész gyepfellleten
elterjedt. Gyakrabban taposott gyepes részeken megjelentek a Polygonum és az egyszikii Setaria fajok, mely 2
faj visszaszoritdsaban nagy hatrany, hogy a kaszélashoz jol alkalmazkodik, kompeticios képessége azonban

gyenge. 7 v

3.5. Terheltség, befolyasolas

A kert ndvényallomanyanak és strukturajanak vizsgalata alapjan megallapithatd, hogy a kerti 6koszisztéma
onszabalyozd egyensulya felborult, a kert zoldfellleti rendszere csak tartds kilsé beavatkozassal
szabalyozhato. A kert épitett elemekben gazdag, azok a zoldfellletet jelentdsen fragmentéljak. Ugyan a kert
kifejlett méretii faegyedekben gazdag, de ezek fellleti eloszlasa nem egyenletes, fajszama igen alacsony.
A ndvényi produkciét tovabb csdkkenti, hogy az egyedszdm 84% tilevell 6rokzold, a fennmaradd 9
lombhullaté faegyed kozul pedig csak az 51. sorszdmu Tilia cordata nem pionir. Az 6rokzold talsuly miatt a
kert évi nettd szarazanyag produkcidja csupan 14-18 tonna, amely egy azonos méret(i és boritottsagu, de
haromszintes, ligetes lombhullaté tarsulas 18-26 tonnas produkcidja alatt marad. A szérazanyag lebomlasi
ciklusa is eltérést mutat a lombhullaté tarsulasokéhoz képest. Mig a lehullé lombavar nem tud felhalmozédni,
mivel a kdvetkez6 lombhullasig mar a talajgenetikus folyamatok soran lebomlik, addig a tliavar lebomlasa —
eltérd kémiai osszetételének koszonhetden — joval lassubb, ezért akkumulaciora hajlamos. A le nem bontott
avar vastagséaga jelentds, a fenyéligetben jarva fizikailag érezhet, rugalmas, szaraz réteget képez.
Mivel a kert novényanyaga- és boritottsaga a helyi természeti potenciélis adottsagokhoz nem igazodik,
sajatos energiadramlasok alakulnak ki, mely a kert mikroklimajat, vizhdztartasat, talajviszonyait és ezaltal
tapanyagforgalmat is jelentésen befolyasolja.
A felhagyott nedves, tohoz kozeli részeken a laprétek jellemzd 6zénndvényei képeztek telepeket a beliltetett
Juniperusok kozeiben:

e Pulicaria dysenterica
Solidago gigantea
Eupatorium cannabinum
Geum urbanum
Lythrum salicaria
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3.6. Természetesség, tarsulas stabilitasanak novelési
lehetdségei

Noveénytarsuldas atalakitasanak formai: meglévé szerkezeti elemek kimélésével allomanyszerkezet
valtozatossaganak fejlesztése.
A mediterran klimahoz adaptalodott feketefenyd szdmara a hazai terméhelyek a szegény tapanyag-
ellatottsag, valamint a nem megfeleld mennyiségli és idébeni eloszlasi csapadék miatt rendszerint
szuboptimalisak, melyet tovabb sulyosbit a monokultiras Ultetési mod. A fenyves kertrész megfeleld apolas
és Ontozés (a Pinusok 6szi csapadékigénye lényegesen nagyobb, mint a magyarorszgi klimahoz
adaptalodott fenyéfajoké, ezért az 6szi szarazsagra fokozottan érzékeny) nélkil a hd okozta toréskarok és a
széldélés aldozatava véalhat. Hosszutavon szlkséges az alloményszerkezet atalakitdsa, a kivagott fak
lombos féakkal torténd pétlasa, hogy a fenyves varhaté élettartamat (kb. 80-100 év) el tudja érni nagyobb
karosodasok nélkul.
A fenyves lombos fakkal és cserjékkel torténd kiegészitése szamos elénnyel jar:

e gyorsul az avarlebomlds, javul a lombavarral a talaj vizmegtart6 képessége
kiegyensulyozottabbd valik a tapanyagforgalom
nd a diverzitas
csokken a korokozokkal és az id6jarasi szélséségekkel (aszaly, vihar) szembeni érzékenység
csokken a tlizveszélyesség

4. Telepilés- és tajképi értékelés

A kert ndvényzete a helyi latvanyban meghataroz6 szerep(i. A Kadar utcaban a 6322/2 és 6322/5 hrsz-u
ingatlanokon az utcaképet is meghatarozé Pinus nigra védéfasitas az utca tovabbi zoldfeltletétél markansan
elkilondl. Az idés faallomany dkoldgia értékén tulmenden, kompoziciés szerepe miatt a kdrnyezet értékes
térformalé eleme.

Az elbkert ligetes allomanya javitja az utca
iranyaba a beépités kovetkeztében erdsen
megvaltozott relief-adottsagokat, segit a
léptékében a kornyezeti beépitési Iéptéket
jelentésen meghaladd épilet illesztésében.
A hianyz6 cserjeszint és a sik terep miatt
azonban a parkoléfellletek takarasa,
illesztése nem tortént meg, igy a hasznalat
soran a parkolas jelent6s vizualis-esztétikai
hasznalati konfliktust okoz, mely éjszaka a
kozvetlen  kornyezet  lakoépuleteinek
iranyaba fokozott.

25. oldal / 8



A hatsokert kialakitdsanal a
kertépités soran kiemelt
szempont volt a panorama kozeli
rétegében a tora és a fenydkkel
Ovezett kapolnara valo ralatas
biztositdsa, valamint a tavoli
rétegben feltaruld  Visegradi-
hegységre val6 ralatas
megbrzése. Ezaltal a laprét,
illetve az azt korllvevd okoldgiai
halozat teriletének iranyabdl
korlatozas nélkuli ralatas nyilik a
meglévé és tervezett éplletre,
mely a tervezett idésotthoni
funkcidval véarhatoan hasznélati
konfliktust fog okozni.

forras: Elhets Godért kozdsség facebook oldala

4.1. Tajképi értékelés tajindikatorok hasznalataval

A MSZ20372:2004 sz. szabvany a ,Tajak esztétikai mindsitése” szerint a tajkép a latdhatar vizualisan
érzékelhetd, €él6 és élettelen tajalkotd elemek vonalakkal, formakkal, textirakkal és szinekkel jellemzett
egylittese. Ertékelésének modszere jelen telek Iéptékében parametrikus modszerrel torténik, mely
indikatorainak kivalasztasa egységes szempontrendszer vagy utmutatd hidnyaban a vizsgalat készitéjére
van bizva.

A tajképi vizsgalat soran a vizsgalt terllet a hrsz. 6322/2 ingatlant kortlvevd 1 teleksor, valamint a panorama
kozépterének terllete, melynek értékeléséhez az alabbi indikatorok kertltek kivalasztasra:

Természeti adottsagok

Domborzat Reliefenergia +

Boritottsag Természetes erdéteruletek -
Telepitett erdbtertletek
Természetes gyepek
Szantok -

Felszini vizek Folyovizek -
Tavak +

Természetvédelmi terlletek Okolégiai halozat +
Natura2000 +
Természetvédelmi tertlet +

Infrastruktira adottséagok

Sport, rekreacio Sportlétesitmények -
Jatszoterek +

Anyagnyeréhelyek Banyautota; -
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Kiilszini fejtés -
Utak Autdpalya -
Féut -
Telepulési mellékut +
Vasut Vasutvonal +
Légvezetékek Légvezeték +
Kulturélis érokség
Kulturalis 0rokség Régészeti lelbhely -
Maemléek -
Egyedi tajérték (TEKA) -
Egyeéb: kapolna +

A vizsgalt indikatorok jelenléte alapjan a vizsgalt terllet tajképi elemekben gazdag, az idésotthon kertjének
taji kornyezete kiemelkedden értékes, a korlatozo elemek szama alacsony.

Ezért a késbbbi tervezés soran kiemelt fontossagu ugy az épilet megfeleld képi illesztése, a zavard
atlatasok megsziintetése, valamint az értékes és unikalis taji kornyezetre az épuletbdl és a kertbdl iranyuld
ki- és ralatasok megorzése.

5. Fejlesztési javaslatok
A fejlesztés célja a meglévé szallodakert komplex megujitdsa a jelenlegi burkolatrendszer megtartasa mellett
a rekreacios funkciok kiterjesztésével és a kert arculatdnak, novényanyaganak korszerisitésével.

5.1. Térszerkezet atalakitasa
A kert atalakitasa sordn nem cél a szallodaépitéskori barokk kertszerkezet konzervalasa. Az épulet
hasznalati funkciojahoz jobban illeszkedd, modern ,tajképi kert” részben a hasznalatot, részben a
fenntarthatésagot jobban szem el6tt tartja. Az épiilet korili impozans gyepes feliiletek tovabbra is kellé
reprezentacidés szerepliek, megérzik a téra nézd latvanytengelyt és a barokk ,Parterre a l'anglais”
nagyvonalusagat, burkolt felliletekhez kapcsolodva a kert nyitottsagat, ,levegésségét’ eredményezik.
Azonban a keretezé ndvényallomany geometriai szigorisaganak fellazitasa, az idében és térben valtozatos
névényzet méltdbb keretet teremt mind az épiletnek, mind a tervezett funkciénak. A szintezett novényi
térfalak nem csupan a belatasvédelmet biztositjak, de lehet6séget adnak a szemlélédésre, elvonulasra
alkalmas pihenéterek kialakitasara.
A kilatopontokra helyezett pihendk, padok lehetdséget biztositanak a tagas kilatasokat biztositd kerti
térrendszer és a kornyezé taji latvanyelemek szemlélésére is. Ezeknek a pihendknek a finom arnyékolasa,
kérnyezetik illatsvényekkel, a folyamatosan véltozd ndvényzet latvanyaval valo kiegészitése kellemes
,2egzugos” pihendkert létrehozasat teszi lehetGvé.
A térben megjelend belsé tajépitészeti elemek, pihendk, ligetes facsoportok a kert Iéptékéhez illeszkednek,
aranyos, szellés elrendezésukkel letisztult térkompozicios hatast keltenek.
Az Uj térszerkezet az épllettel aranyos lépték, de kevésbé atlathatd és hierarchikus. Ezaltal lehetdseg nyilik
a park jobb kihasznalasara, tobb felhasznal6 egyidejl, egymast nem zavaro6 parkhasznalatara.
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5.2. Rekreacios funkciok kiegészitése

Az id6sotthon lakéinak egyedulallo természeti kdrnyezetet nyljt a kert és az abbdl feltaruld kilatasok,
azonban jelenleg a sakkot leszamitva a kertben semmiféle rekreacios épitmény nem talalhaté. Indokolt a
hatalmas kertben a kilatopontokra tudatosan tervezett idésbarat, akar rollatorallasos padok kihelyezése
egyedil és csoportosan, valamint ezeknek valtozatos ndvényzettel vald kiegészitése. A k6zdsségi
hasznalatot biztositd pihendhelyek kialakitdsanal az akadalymentes megkozelitésen tulmenéen kilondsen
fontos az idések affordanciajanak és ergonomiai igényeinek figyelembe vétele. A valtozatos hasznalat
érdekében az alabbi teriiletek rekreacios célu fejlesztése javasolt:

e Amyas pihend

TR
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Az éplilettdl keletre a fenydk bedllt dllomanya arnyékos ligetet képez, ahol a szomszédos telken is szinte athatolhatatlan,
s(irli novényallomany talalhat6. Ez biztositja, hogy a kertrész hasznélata atmend forgalomtdl és szomszédos zavarastol
mentesen, csendesen hasznalhatd legyen akar nyaron a déli érakban is. A kialakitasnal a szabadon mozgé gyalogos
hasznalatot kell célul kitlizni, igy itt intenziv gyep elegendd, nem szikséges burkolt fellletet kialakitani, specialis padokat
kihelyezni.

o Napos, félarnyékos pihend

beépitetlen terdlet

el FRRES —=

A napos pihendrész mindkét épiilettdmbbdl kdnnyen megkézelithetben, az egykori gyakorld golfpalya helyén alakithatd
ki. Mivel ez a terilet kozmivekkel erésen fragmentalt, varhatéan felvonulasi terliletként is szolgaini fog, a késébbi
tervezés soran biztosithatd az akadalymentes, részben burkolt, ligetes kialakitas. igy ez a rész kezdetben napos,
késdbb, a fadllomany ndvekedésével fokozatosan egyre arnyékosabb lesz. A minél szélesebb falhasznal6i csoportok
érdekében itt szlikséges idésbarat butorokat betervezni akadalymentes megkdzelitéssel.
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God, Kadar u., hrsz 6322/2 alatti idésotthon kertjének
Tajépitészeti vizsgalata és fejlesztési javaslata

e ROvid, burkolt sétaut

Az éplilet elékertjében, a fenybligetben 1 m széles, megvilagitott, térkovezett sétadt talalhato, mely ivesen megkerli a
kerti sakkot. Ezen a terlleten legjelentdsebb a belatas az utca iranyabol, azért itt javasolt egy sirii konkav térfal
kialakitasa, a kerités iranyaba 6rokzold és télizold tulsullyal, hogy a kertrész intimitasa biztositott legyen. A konkav térfal
alacsony szegélyeként vegyesagy kialakitdsaval lehetdség nyilik minden évszakban véltozatos, latvanyos, évels-
viragzo cserje killtetés kialakitasara, mely egy rovid, akar rollatorral is kényelmesen bejarhaté Gtvonalat biztositana a
kerthasznalok szamara.

A kertrészen zsufolt térallasban szdmos deformalt fenydk talalhatd, melyeket (tovabba az idékdzben kivagott feny6k
torzseit) kuiszondvényekkel futtattak be. Ezeket a feny6ket fokozatosan javasolt levaltani, miel6tt egy nagyobb viharban
kidélve az egészséges fenydkre déinének. Apolasukkal, ifiitasukkal parhuzamosan a sétaut belsd oldalara javasolt
mielébb a fenybket levaltd honos kislevelli harsbol Utsorfa mindség, elénevelt (SF 2xi 20/25 méret(i) faegyedek
betelepitése.

5.3. Novényallomany atalakitasa

A ndvényéllomany atalakitasat tobb, tervezetten egymasra éplilé szakaszban ugy kell elvégezni, hogy a térhatarolas
és a belsd ndvényboritottsag ndvelése a korabbinal Okoldgiailag és vizudlisan véltozatosabb forméban, az U]
rekreacios funkciok figyelembevételével torténjen.

A vizsgalat soran is megéllapithatd volt, hogy az egysiki ndvényalloméany nem csupan kisebb diverzitast, de az
invaziés fajok iranti nagyobb érzékenységet is jelenti. Az 0rokzold talsulyos ndévényalloméany lombos
ndvénytarsuldsokkal valé felvaltasa sz&mos elénnyel jar:

e gyorsul az avar lebomlasa, ezéltal csokken a savanyodas, valamint kiegyensulyozottabbd valik a
tapanyagforgalom
e adiverzitas novekedésével, csokken a korokozokkal és az id6jarasi szélsdségekkel szembeni érzékenység

Az egysiku, féként tilevell novényzetet ki kell egésziteni lomblevelli 6rokzoldekkel, lombhullaté fajokkal és fajtakkal,
nem csupan az Okoldgiai kiegyenlités ndvelése miatt, hanem azért is, mert a kert jovébeli hasznaléi az épiilet
kornyezetét nem rovid, akar néhany napos latogatasok idején latjak, hanem az év minden napjan. Kuléndsen indokolt
lenne egy hazankban még nem elterjedt ndvényalkalmazasi hagyomany, a télkert létesitése, mely a latvanyos téli
aszpektussal a kerthasznalatot 365 napra noveli.
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