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TERVEZESI PROGRAM

MEGLEVO ETTEREM ATALAKITASAVAL ES BOVITESEVEL KIALAKULO BORKERT
- ETTERMET, CUKRASZDAT ES 12 LAKAST TARTALMAZO EPULET

1) TERVEZESI ALAPADATOK

Tervezési terllet:

8220, Balatonalmadi, Petdfi Sdndor u. 23. sz. Hrsz.: 2277
Telek terUlet: 1012 m2

Tulajdonos: VISITOR PHARMA Kit.

1077, Budapest, Dohdny u. 22-24. sz.

2) TERVEZESI TENYEK

A tulajdonos azzal a kéréssel keresett meg, hogy Balatonalmadi kdzponti varosre-
szében tulajdondban 1évd telkére tervezzek egy Uj modern formavildgu, pince+fold-
szint+2 emelet+tetdteres tarsashdz, étterem és cukraszda épiletet a mar oft alld
egykori étterem elbontasaval és Ujjaepitesevel.

A telek fekvése, terepadottségai és tdjoldsa idedlis az Epittetd altal megdimodott
haz kialakitasara.

¢ Energiafelhaszndlds:

Az tervezett épUlet energiafelnaszndldsa, mivel energetikailag a legjoblb mindségl
anyagok és szerkezetek kerlltek betervezesre, illetve a nyilaszardk elhelyezése és ar-
nyékolds mind gondosan tervezett, igy igen alacsony lesz.

A nyilaszarék hdromrétegl hészigeteld Uvegezéssel lesznek ellatva.

e Vagyonbizionsdg:

Az épUlet alapvetd vagyonbiztonsdgdt a tdbb ponton z&rédd homlokzati nyilésza-
rokkal és arnyékoldkkal biztositidk.
Ezen kivOl kiépitendd kamera-és riasztérendszer segiti a vagyonbiztonsagot.

o Tarold helyiség:

A pincében taldlhatéak a vendéglatéegységek, illetve kdzépen azives részben a lo-
kdsok tarold helyiségei.

A téroldk pontos szdmozdsat a helyiség-kimutatas tartalmazza. A pince alapvetéen
a kiszolgdld funkcidknak ad helyet, igy szGmos taroléval rendelkezik.

Megrendeléi igény szerint az épUlet foldszintjén alakitottuk ki a vendéglatdegysége-
ket, a hdttér helyiségekkel és a pincébe vezetd 1-1 Iépcsdhdzzal.

A 0.05, 0.19 és 0.17 helyiség is rendelkezik raktdrozdsi funkcidval.

Az emeleteken és tetétérben a kildn Iépcséhdzibdl, majd onnan az udvari fUggdfo-
lyosordl megkdzelithetd 12 db lakds kerUlt elhelyezésre.

A laokdsckban az elészobdk és szolbdk mérete és ardnyrendszere Ugy lett kialakitva,
hogy alvas mellett a beépitett szekrények segitségével a tarolds is megoldott legyen.
A tetbétérben a 3.0.02 gépészeti helyiség szintén alkalmas taroldsra
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3) TERVEZESI FELADAT ISMERTETESE

a) TERVEZESI FELADAT RESZLETES LEIRASA

A tulajdonos azzal a kéréssel keresett meg, hogy Balatonalmdadi kézponti varosré-
szében tulajdondban [évé telkére tervezzek egy Uj modemn formavildgu, pince+fold-
szint+2 emelet+tetéteres tarsashdz, étterem és cukrdszda éplletet a mar ott dlld
egykori étterem elbontasaval és Ujjoepl’resevel

A Helyi Epitési Szabdlyzat, valamint az OTEK figyelembevételével és a TelepUlés Ar-
culati Ke2|konyv (TAK) irdnymutatdsait szem elétt tartva - az illetékes Elséfokd Epitési
Hatosaggal és TelepUlési Féépitésszel és Varosi Terviandccsal t6bbszér egyeztetve -
egy modern formavildgu tébbszintes éplletet kellett tervezni.

A tervezési koncepciom az volt, hogy egy j6 mUszaki paraméterekkel rendelkezd,
idétallé formavilagy, j6 hétechnikai tulajdonsdgokkal rendelkezd éplletegyseget
alkossak, mely illeszkedik a kérnyezetéhez, a belvarosi kornyezethez

Az elképzelés egy terepre illesztett 3-4 szintes épUlet, mely a pincével &s tetdtemel
egyUtt egy komplex éplletegységet alkot.

A tervezés folyaman a forma és szerkezeti kialakitdsndl nagy hangsilyt fektettem
arra, hogy a funkciondlis mUkddés mellett az épUlet fenntartasi kéltsege alacsony
maradhasson, igy a hétechnikai tulajdonsaguk és energiafelhaszndldsuk is megfe-
lels legyen. Ezeknek megfelelden a legkorszeribb miszaki megolddasok és anyagok
kerOltek betervezesre.

Megrendeldi igény szerint az épUlet féldszintjén alakitottuk ki a vendéglatéegysege-
ket, a hattér helyiségekkel és a pincébe vezetd 1-1 Iépcséhdzzal.

A vendéglatdéegységek az utcai fedett arkad és az udvar felé is kiszolgdinak.

A pincében taldlhatdak a vendéglatdegységek kiszolgdld helyiseégei, illetve a gé-
pészeti helyiségek.

Az emeleteken és tetétérben a kildn Iépcséhdzbdl, majd onnan az udvari fUggébfo-
lyosérdl megkézelithetd 12 db lakds kerUlt elhelyezésre. A lakasok taroloi a lépcsoé-
h&zbdl megkdzelithetd pinceszinten taldlhatok.

A tetétérben az 1 nagyobb Penthouse mellett taldlhatd a nagy gépészeti helyiség.
A lakdsok mindegyikéhez tartozik loggia, fedett terasz vagy tetdterasz.

b) TERVEZES| ELOZMENYEK, AZ EPULET MEGJELENESE

Az ingatlanon az 1990-es évek 6ta hosszU idén at mUkddott Borkert néven egy ette-
rem.

Az egykori Borkert étterem bévitése 2004-ben 04/470/17/2003 Ogyiratszémon épitési
engedélyt kapott, ezeket az iratokat csatoltuk a dokumentacidhoz.

Ezt oz épUletet vasarolta meg az épittetd.

Balatonalmadi Vdros Onkormdanyzata megdliapoddsuk értelmében az épittetdt kd-
telezi az egykori étterem elbontdséra és a telek / egykor 226 hrsz. &sszevonasdbol/
zértsorl modon térténd beépitésere.

A terverzett telepités a vonatkozd HESZ, illetve OTEK eléirdsoknak megfelel, a beépi-
tési mod és az épitési hely az Elséfok Epitésigyi Hatésaggal és a telepUlési FEépi-
tésszel egyeztetésre kerUlt, illetve tervtandcsi elfogaddsra kerUit, melyrdl szélé véle-
ményt csatoltuk.

A vdaroskdzpontban tdébb épitészetileg nagyon meghatdrozd épilet is van, ilyen o
Panndnia Kulturdlis Kbzpont és Konyvtar épllete, a Magyar Posta helyi 1. sz. kiren-
deltsége és a Buszpdlyaudvar ikonikus épUlete.

A most tervezett épUlettel ezekre szerettlnk volna reflektdini. igy visszakdszén a Pan-
nénia és a Buszpdlyaudvar ives tdmege a hdz formdjaban, illetve a Panndnia
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és a Posta zold szinei az épUlet fém korlatjain valamint az épllet tetejen végigfutd
amorf tetéforma rezedazdld aluminium burkolatdn.

A szabdlytalan ék alak( saroktelket gyakorlatilag L-alakban épitjik be kérben az ut-
cafronton.

A hegyesszdgl sarkot lekerekitve alakul ki egy teresedés az északi oldalon a bejdrat
el&tt zoldfelUlettel és fedett burkolt arkaddal. Kérben az utcdn hangulatos arkad fut
&sszekapcsolva az épUletet az utcai forgataggal, ugyanakkor egy védett teret is
képez.

A szabdlytalan épUletszarny északrdl egy délnyugati hatsé udvart dlel korbe, mely-
nek fuggdéfolyosdirdl az emeleti lakdsok kdzelitheték meg. Az udvart és figgdéfolyo-
sait sok ndvénnyel kivanjuk hangulatossd tenni, délinyugati tdjolasa erre idedlis. A
foldszint kéburkolata szintén a természetes hatdast kivanja fokozni, illetve magas épi-
tészeti mindseéget képvisel.

A t6bbszintes 1dmeg tetején egy szabdlytalan alakd dramléd fémlemez tetd fut
kérbe, mely a szigorian szerkesztett tdmeget oldja, és a csatlakozd szomszedos
éplleteknél egy-egy teraszba fut le.

c) ELVART KOVETELMENYEK, ELETTARTALMI IGENYEK

Az épitmény tervezésekor alkalmazott mdszaki megolddasok az épitett kdrnyezet alo-
kitGsardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. tv. 31. §- dnak (1-4) bekezdésében
meghatdrozott kévetelményeknek megfelelnek.

Ezen t0lmenden 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepUlésrendezési és
épitési kovetelményekrdl 50. §- dnak (2) bekezdésében foglaliakat vettlk figye-
lembe a fervezésnél.

A tervezésnél figyelembevett varhatd élettartam a tartészerkezetek meretezésenél
figyelembevett 50 év, az egyes anyagok élettartama méretezéssel nem megdllapit-
haté, igy ez a gydrtdi adatok alapjan kerdl betervezésre.

d) ALKALMAZANDO SZABVANYOK, JOGSZABALYOK

Az alkalmazott szamitdsi-méretezési eljardsok:

A szerkezetek kielégitik a 7/2006. (V.24.) TNM rendelet 2016.01.01-161 érvényes kolt-

ségoptimalizalt véltozatdban eldirtakat.

A tartészerkezeti vizsgdlatokat, illetve a kiviteli terveket az EUROCODE szabvdanyso-

rozat alapjdn az érvényben levé szabvanyok alkalmazdasaval kell késziteni.

EN 1990 EUROCODE 0 A tartdszerkezeti tervezés alapjai

EN 1991 EUROCODE 1 A tartdszerkezeteket erd hatdsok

EN 1992 EUROCODE 2 Betonszerkezetek

EN 1996 EUROCODE 6 Falazott szerkezetek tervezése

EN 1997 EUROCODE 7 Geotechnikai tervezés

EN 1998 EUROCODE 8 Tartdszerkezetek tervezése féldrengésre
Epitménybe betervezett épitési termékek elvart mUszaki teljesitmény jellemzéi:
Az épitési termék épitménybe torténd betervezésének és beépitésének, ennek sordn
a teljesitmény igazoldsanak részletes szabdlyait a 275/2013. (VII. 16.) Korm. rendelet
tartalmazza.
Amennyiben a beépitendd termék teljesitményére jogszabdly kdvetelmenyt dllapit
meg. épitészeti-mUszaki dokumentacid hianydban az épitési terméekek elvart mdszaki
teliesitményét a rendeletben meghatdrozott szempontok figyelembevételével az
épitipar kivitelezési tevékenységrél szoloé kormdanyrendelet szerint az épitési szerzé-
désben kell meghatdrozni.
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Ha a tervezd egy bizonyos, egyértelmUen beazonosithatd épitesi ferméket jeldl meg,
oz egyben az elvart mUszaki teliesitmény meghatdrozdsdat is jelenti, azzal, hogy ilyen
esetben a termek mUszaki elbirdsdban foglalt &sszes teljesitménykategdria lényeges-
nek tekintendd es az elvart mUszaki teliesitmény ezek szintje, osztdlya vagy leirdsa.

Az épitési termék az épitménybe akkor €pithetd be, ha termék teljesitményét

* g harmonizdlt szabvany dltal, vagy eurdpai mUszaki értékeléssel szabalyozott
termékek esetében a 305/2011/EU eurdpai parlamenti es tandcsi rendelet
rendelkezéseinek megfelelden, vagy

e a termékre vonatkozd hammonizdalt eurdpai szabvdany hidnydban a (2) es (3)
bekezdés szerinti teljesitmény nyilatkozat igazolja.

Alkalmazott jogszabdlyok:

e 253/1997. (Xil. 20.) Korm. rendelet az orsz&gos telepllésrendezési és épitési
kdévetelményekrdl

e 275/2013. (VII. 16.) Korm. rendelet az épitési termék épitménybe t6rténd be-
tervezésének és beépitésének, ennek sordn a teljesitmény igazoldsanak rész-
letes szabdlyairdl
1997. évi LXXVIII. térvény oz épitett kdrnyezet alakitGsardl és védelmerdl
266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet oz épitéslgyi és az epitesiggyel 6ssze-
fUggd szakmagyakorlGsi tevékenységekrdl
54/2014. (XIl. 5.) BM rendelet az Orszdgos TUzvédelmi Szabdlyzatrdl

o 176/2008. (V1. 30.) Korm. rendelet az épUletek energetikai jellemzdinek tanusi-
tasardl

e) A BERUHAZAS KOLTSEGKERETE:
A megrendelével egyezetett médon egy korszer( elvérasoknak megfeleld, magas,
iletve anyagmindségekben még magasabb igényszintl energia hatékony epuletet
tervezése volt a feladat.
A beruhdzds koltsége eléreldthatdéan hasznos alapterlletre vetitve nettd 700.000 Fo-
rinfra becstlhetd.

f) A HELYSZIN BEMUTATASA

A terUlet Balatonalmdadi varos kdzpontjdban, telepUléskdzpont dvezetben, azon be-
10l is egy zdrtsorU telektémb sarkdn taldlhatoé.

A varos szivében lévé telektomb végsd zdrtsord formdja még kialakuléban van.

A postaparkold felé nézé bank-Uzlethdz, illetve a Baross Gdbor utca felé nezd étte-
rem-panzié épllet tdmege kialakult 3 szintes, nyeregtetdvel. A 71-es sz. foUt, illetve
a Balaton felé azonban szabadon Allé féldszintes lapostetds tdmegek taldlhatdk.
gy a déli oldalon még nem alakult ki a zértsorl vonal.

Ezen épUletek dltaldnossdgban hagyomdanyos épitéanyagokbdl éplltek, egy-vagy
tébb rendeltetési egységgel.

Az egykori Tulipdn szdalld épUlete, a Pannénia és a Varoshdza altal kézrefogott ha-
romszog kdzponti eleme lehet a késébbi fejlesztések sordn ez a tdmb eléterében a
szokokUttal, mely Almdadi fontos taldlkozéhelye.

A terverzett telepités a vonatkozd HESZ, illetve OTEK el&irdsoknak megfelel, a beépi-
tési mod és az épitési hely az Elséfoky Epftésigyi Hatésaggal és a telepUlési Féépi-
tésszel egyeztetésre kerUlt, illetve tervtandcsi elfogaddsra kerUlt, melyrdl szol6 vele-
meényt csatoltuk.
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A telek természetes terepesése minimdlis, délnyugati - északkeleti irdnyban hozza-
vetblegesen 80 cm, mig északnyugat-délkeleti irdnyban mintegy 50 cm.

A meglévd épllet korll a terep kis mértékben valtozd, burkolattal kezelték.

Az épUlet foldszinti padidszintjie /a terven dbrdzolt +0,00/ a 109,30 MBf.

A jardavonalak mentén, kUléndsen a Petéfi utcdban a terep minimdlis szintd rende-
zésével és helyenként Iépcsével, rdmpdval kezeljUk a szintkUldnbseget.

A tereprendezés lejtésviszonyoknak megfelelben készUl a telken z8ld szigetek kiala-
kitGsaval névénytelepitéssel.

Az épUlethez csatlakozd terepszinteket kisebb kertépitészeti beavatkozdassal és a jar-
daszint emelésével kbnnyen kezelni lehet.

A tereprendezés mértéke nem haladja meg a max. 1,50 m-es feltdlies mertéket.

A végleges terep illetve burkolat szinteket az alaprajzokon szintkdtdkkal jeldltik.

A zoldfelUletek nagysdga a H-02 Helyszinrajzon Iathato.

A telekkel hatdros keritések mentén a szomszéd meglévd és elmonddsuk szerint
megmaradd terepviszonyait dbrdzoltuk.

HELYISEGIGENYEK ES FUNKCIONALIS KAPCSOLATOK

A telek gyalogosan és gépjarmUvel a Petdfi és a Babits Mindly utca feldl egyarant
megkdzelithetd.

Megrendeldi igény szerint az épuUlet féldszintién alakitottuk ki a vendéglatdegysege-
ket, a hattér helyiségekkel és a pincébe vezetd 1-1 Iépcséhazzal.

A vendéglatéegységek az utcai fedett arkad és az udvar felé is kiszolgdainak.

Az épUlet fébejdrata az északi oldalon az ives teresedés alatt taldlhato és a fedett
arkadrdél kdzelitheté meg. De taldlhaté a cukrdszda keleti és az étterem nyugati ol-
daldn az drkadok alatt egy-egy bejdrat az adott vendéglatoegységbe.

A lakésok [épcséhdza szinten az arkad aldl nyilik az északnyugati oldalon a Babits Mi-
haly utcdbdl.

A személyzeti bejdaratok az étteremhez az északnyugati, mig a cukrdszddhoz délkeleti
oldalon a fedett drubeszdllitd hely feldl a fedett térrél nyiinak.

Az akaddlymentes parkold oz Uzlethdzhoz csatlakozd délnyugati oldalon kerdlt elhe-
lyezésre, az akaddlymentes mosdd pedig az arkadrdl nyildan az epllet keleti oldalan
a fébejarat.

A bejarati ajtén az épUletbe érve a féldszinti kézponti térbe érkezink, ahol az elétér-
bdl jobbra a vendég WC-khez vezetd 1épcsdhdz utdn a cukrdszda taldlhatd. Eladd-
tere és kiszolgdld tere mogodtt az épllet déli végében taldlhatd a pincébe vezetd
gazdasdgi lépcsd, ahonnan fedett-nyitott drubeszdllitd kiltérre jutunk.

A kdzponti tértdl balra hasonld elrendezéssel a kilsé megkdzelitésl tarsashdzi Iép-
csbéhdz utdn az étterem tere taldihatd. A fogyasztotér utdn az épllet nyugati végé-
ben taldlhaté a hattértér utdn a pincebe vezetd személyzeti I€pcsod.

A pincében taldlhatdéak a vendéglatdegységek kiszolgdld helyisegei, kbzépen az
ives részben a lakdasok taroldi, és az étterem és cukrdszda vendég mosddi illetve a
gépészeti helyiségek.

Az emeleteken és tetbtérben a kilon lépcséhdzbdl, majd onnan az udvari fuggdfo-
lyosdrél megkdzelithetd 12 db lakds kerUlt elhelyezésre.

A kétkar( lépcsdn felérve az 1. emeletre egy eldtérbdl nyilik szemben a figgdfo-
lyoso, melyrdl balra-jobbra 3-3 lakdast taldlunk, mindegyik loggiaval rendelkezik.

A 2. emeleten ugyanilyen elrendezéssel, de mar csak 5 db nagyobb lakdas taldl-
hatd.

Szintén mind az 6théz tartozik loggia, illetve az épUlet két szomszeédos épllethez
csatlakozd végében taldlhatdkhoz 1-1 nagyobb nyitott ferasz tartozik.

A legfelsd szinten taldlihatd egy nagyobb 133 m2alaptertleti Penthouse, 3 na-
gyobb tetdterasszal. Ezen a szinten kerUlt tovabbd elhelyezésre a nagy gépészeti
helyiség a szUkséges berendezésekkel.
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h) EPITMENYBEN UZEMELENDO TECHNOLOGIAK:
Az Epittetd az ingatlanon egy vegyes rendeltetés’ épUletet kivan kialakitani.
Az épUlletben a foldszinten cukrdszda es étterem az 1, 2 és 3. emeleten lakasok kap-
nak helyet.
A pincében a cukrdszddt es az éttermet kiszolgdld az Gzemvitelt biztositd, konyhai
eldkészitdk, taroldk, szocidlis blokkok, vendégtereket kiszolgdld vendégtéri vizesblok-
kok, tovabba a lakdsokhoz tartozd taroldk és gépészeti helyiségek kapnak helyet.
Az Uj épuletnek a funkcidjahoz és méretének megfeleld kdzmU csatlakozéd vezetékek
kerOlnek kialakitasra illetve felhagydasra.

i) KOZUTKAPCSOLATI, PARKOLASI IGENYEK
A telek gyalogosan és gépjarmivel a Petdfi és a Babits Mihdly utca feldl egyarant
megkdzelithetd.
A személyzeti bejaratok az étteremhez oz északnyugati, mig a cukraszddhoz délkeleti
oldalon a fedett Grubeszdllitd hely felél a fedett térrdl nyilnak.
Az akaddlymentes parkold az Uzlethdzhoz csatlakozd delnyugati oldalon kerilt elhe-
lyezésre.

i) KOZMU ES ENERGIELLATASI IGENYEK
- lgénvelt kdzm kapacitdsok:

- DRV vizm: 8,8 m3/nap Stdtusz: rendelkezésre Gli

- DRV csatorna: 8.8 m¥/nap Stdtusz: rendelkezésre dll

- Eon Aramszolgdltaté: 3x560 A Statusz: rendelkezésre all, bovités szikséges
- Eon Gdézszolgditatd:- Statusz: nincs

k) AKADALYMENTESITES
A tervezett épllet egy része kdzhaszndlaty, igy az akaddlymentesség a foldszinten biz-
tositott. Az arkad radmpdkkal elérhetd tere aldl nyilik a 0.07 sz. helyiség az akaddlymen-
tes mosdo.
Az akaddalymentes parkold, pedig a 0.20 sz. jelzett fedett parkold

1) MUEMLEKVEDELMI SZEMPONTOK:

m) SZAKAGI TERVEZOK
266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet az épitésigyi és az épitésuggyel dsszefiggd szakma-
gyakorlési tevékenységekrdl alapjan a tervezésbe bevont szakdgi tervezdk:
o Tartészerkezeti tervezd: STURCZ MIHALY OKl. épitémérndk 8220 Baross Gabor u. 2.
o Epliletgépész tervezd: NYiRG FERENC G 19-0122/2019
o EpUletvillamossagi tervezé: MEREG BALINT V 19-01144

n) EGYEB KOVETELMENYEK: -

0) HASZNALAT, UZEMELTETES FELTETELEL:
A tulajdonosnak az épUlettel kapcsolatban j6 karbantartdsi kdtelezettsége van. Ennek
elhanyagoldsa, illetve a nem megfeleld haszndlat, Uzemeltetés estén a szerkezetek

élettartalma csdkkenhet!

p) REGESZETI ERINTETTSEG:
Régészeti érintettség nincs.
Megrendeld

Kiss Viktor % —

okleveles épitészmérndk E 19-0353

Tervezési program é. oldall



