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BEVEZETES

Az elkovetkez6 két évtizedben Tata varosa szdmara a lakossagszam 25.000 f& kordli
stabilzaldsa, a korstruktura fiatalitdsa az egyik legfontosabb demografiai feladat. Ennek
érdekében tdvlatos otthonteremtési programra van sziikség, aminek az egyik lehetséges
helyszine a Fényes fasor menti terilet beépitése, amelyet Gjszer(i, dkologiai és kdzosségi
eszkozokkel szeretne a varos fokozatosan megvaldsitani. Ujszer( eszkdz a csaladok
életciklusahoz illeszked6 lakasvalaszték, amelyben jelent6sebb ardnyban volnanak 5 és tobb
fér6helyes lakdsok, tovdbba fiatalok szdmara an. ,ropteté lakdsok” és idések apartmanjai
(bérleményként). A masik fontos jellemz6, hogy a kisvarosias lakéteriilethez szorosan tartozik
egy kozjoléti/rekreacios erdGterilet, amely a minimum 320, maximum400 lakasos lakdegység
haszndlataba kerl rekreacios és kozosségi célokra.

1. A TERVEZESI FELADAT

1.1. Az épitészeti, tajépitészeti tervezés kiirdja:
Tata Varos Onkormdnyzata, 2890 Tata, Kossuth tér 1.

1.2. Az épitészeti, tajépitészeti tervezés targya:
A Fényes fasor 1363/103, 102 és 98 hrsz. kisvarosias 6vezet(, hat hektaros teriletén
egy Okoldgiai és kozosségi szempontu komplex lakoterileti fejlesztés épitészeti,
tdjépitészeti kialakitasa

1.3. Az épitészeti, tajépitészeti tervezés célja:
Konkrét otletek beszerzése a terlilet végleges hasznositasahoz, beépitési terv
készitéséhez, a részegységek tovabbtervezéséhez, az intézmények kialakitasahoz, a
kozjoléti erd6teriilet funkcionalis rendjének meghatdrozasahoz.

2. JAVASOLT ERTEKELESI SZEMPONTOK

2.1. Kornyezeti kialakitas, tajépitészet

Pozitivan értékelenddk a kovetkezék:

- ha a palyam{ nemcsak figyelembe veszi a kornyezet- és taj- és madarvédelmi
szempontokat (Ramsari Varos, maddarvédelem a Réti-halastavak kérnyezetében, a Csever-
arok menti 6koldgiai folyosd, tajvédelmi kdrzet, a Fényes forrdsvidék kornyezete, az Altal-
ér és a Malomarok menti 6kolégiai folyosd), és mindezt a tervezési teriiletre vonatkozodan
is kiterjeszti;

- haaKisvarosi lakotertilet és a Rekredacios erdéteriilet kapcsolata szerves, a lakoterileti
részegységek és az erdéterilet funkcidi egységet alkotnak;

- haa Kisvarosias lakéterileten belil a Fényes fasortél a Rekreéacids erdbig olyan
atmeneteket képeznek a palyazok, amely az urbanus, azaz a s(iribb, magasabb,
tobblakasos beépitéstdl a rurdlis, természetkozeli telekhasznalattal rendelkezé beépitésig
terjed;

- haalakdegyittes attraktiv, valtozatos és jol hasznalhatd szabadtér-strukturaval
rendelkezik és a javasolt novényegyittesek megfelelnek az 6koldgiai adottsagoknak és
kovetelményeknek (térszerkezet, fedettség, helyi klima);

- haaz egész lakdegyiittes és a részegységek kornyezeti kialakitasa tajépitészeti
szempontbdl igényes, és a tdji adottsagokhoz jol illeszkedik;

- ha alakéegylttes kozlekedésszervezése egyszer(, attekinthetd;



- ha a lakéterileti részegységek belil autéforgalomtdl mentes, de minimum laké-pihend
ovezetként funkcionalnak;

- ha a parkolasi igény (1,0 autd/lakas) kielégitett, a krnyezetet minimalisan terheli, a
lakéterileten belil csekély kornyezeti terhelést okoz;

- haakerékpadros és a gyalogos kdzlekedés a lakoteriileten beliil a f6 kozlekedési palyak,
rendszerik vilagos, attekinthetd, valamennyi egységet meg lehet kozeliteni altaluk;

- ha a Rekreacids erd6 kialakitasa és berendezése vilagos, harmonikus, az egyes elemek
kapcsolata magatél értet6dé.

2.2. Lakokozosség, k6zosségi programok

Pozitivan értékelend6k a kdvetkez6k:

- ha a Palyazé életszer( és hasznalhato javaslatokat tesz a leend6 lakok6zosség bevonasara
a tervezési és létesitési folyamatba;

- ha alakékozosség szamara létesitett kozosségi terek méretrendje sziikséges és elégséges,
joél hasznalhatdéak, a terek flexibilisek;

- haa palyamu a kézosségi programok szamara hasznalhato kilsé és belsé tereket biztosit,
melyek az egylttlétet és az elkilonilést is képesek biztositani

2.3. Epitészet és tomegformalas

Pozitivan értékelenddk a kdvetkezbk:

- haateljes éplletegyittes — lakdépiilete és intézmények — 6sszhatdsa egységes,
ugyanakkor tomeg- és homlokzatformaldsaban valtozatos;

- haaz ajanlott, a csaladok életciklusaihoz igazitott lakdsvalaszték helye, kornyezeti
kapcsolatai megfelelnek az adott csalad igényeinek;

- ha a tatai arculat megjelenik mind a homlokzat-, mind a témegformalasban,
felismerhet6ek a Tatai Teleplilésképi Arculati Kézikdnyv szerinti jellemz6k és az benne
foglalt ajanlasok;

- ha atobbszintes, tébblakadsos beépitési mdd és a sorhazas, illetve ikerhazas, vagy
szabadonadllé egységek kapcsolata harmonikus;

- haaz éplletek egységes 6sszhatdsban egyediséget sugarzd, innovativ kilsé és belsé
terekkel birnak;

- ha az éplletek magas épitészeti minGséget képviselnek az egyszerliség mellett;

- haaz anyaghasznalat természetkozeli elemekkel bir;

- ha atervlapok grafikai megjelenése konnyen érthet6, latvanyos, informativ, m{iszaki
szempontbdl kovethetd és a sziikséges informaciomennyiséget tartalmazza.

2.4. Tervezési program és funkcio

Pozitivan értékelend6k a kovetkez8k:

- ha a palyamd teljes kérlen megfelel a tervezési programban és a palyazati kiirasban
megfogalmazott funkcionalis igényeknek;

- ha a funkcionalis kapcsolatok egyértelm(ek, a kozosségi terek a lakdegységekhez
szervesen kapcsolddnak;

- ha a hasznalhatésag kiemelt szempont mind az egyes lakdegységek, mind a k6zosségi
tereket illetéen, kiilonos tekintettel a k6zosségi terek flexibilitasara, tobbrétd
hasznalhatdsagara;

- ha afenntarthatdsag nemcsak az alkalmazott anyagokra és szerkezetekre vonatkozik, de a
magas energetikai hatékonysagra és a helyi adottsagok kihasznalasara is, ezen belil a
felszini és a mélységi vizek igénybe vételére, tovabba a kézmirendszerekben a
korforgasossagra is;



- ha a kivitelezhetGség realis, az egylttes 6nalléan m(ikodé részegységekre bonthato.

2.5. Létesités és miikodtetés gazdasagi modellje

Pozitivan értékelend6k a kdvetkezbk:

- haalaké- és a rekredcids egylittes |étesitésére vonatkozdan olyan gazdasagi modellt
javasol, amely egyszerre szolgdlja a varos anyagi érdekeit és a kedvezé
megvaldsithatdsagot, elkeriilve a spekulacids jellegl hatasokat, felerésitve a minél
olcsébb lakdshoz jutds igényét és a kozosségi szempontokat;

- haalaké és rekreacios egylittes miikodtetésére vonatkozéan olyan gazdasagi modellt
javasol, amely a varosra minél kisebb terhet r6, ugyanakkor a kozosségi miikodtetés
elényeit kihaszndlja.

A TERVEZESI FELADAT ISMERTETESE

3.1. A Fényes fasori minta lakdegyiittes — Tata uj varosrésze

A tervezett lakdegyiittes helyszine kiilonleges. A Fényes-forrasvidék ,, mitoszteremt6” hellyé
valt (tanosvény az Ujra felszoké karsztforrasok felett, Osszetett rekreacids élményt nyujtd
flrdGterilet, mely a langyos 18-22 fokos vizek révén gydgydszati célra is alkalmas) természeti
értékei a tervezési teriiletre is kisugdroznak.

A komplex tervvel is igazolhatdan el kell érni, hogy a hely tobbszintl — taji, telepulési és
tarsadalmi — 6koldgiai szempontbdl is vonzd mintaul szolgaljon az itt tartésan leteleped6
egyének, csaladok szamara, tovdabba az ingatlan- és kozosségfejlesztéknek, a teriileten
szolgdltatast nyujtdknak is kedvez6 adottsdgu legyen. Ehhez magas szellemi mindséget és
Osszetettséget kell elérni mar a tervezési program megfogalmazasaban, majd a konkrét tervek
készitésében, az épliletek és a szabadterek kiépitésében, fokozottan figyelve a mikodtetési,
Uzemeltetési kérdésekre is.

Tata vonzasa megfelel6 garancia arra, hogy itt egy komplex, tavlatosan mikoédé laké- és
rekreaciés egylttes jojjon létre. A Fényes fasori hat hektdros minta lakdegyiittesben a
gazdasagos megvaldsitast figyelembe véve min. 320, max. 400 db lakas épithetd, ez mintegy
1000-1200 f6 (egy kisebb méret(i falu — 6nallé kozosségi hely, nagyobb szomszédsagi egység
a varosban) tartos letelepitését jelenti. Szamukra kell a lehetd legkomplexebb egyéni, csaladi
és kozosségi funkcidkkal bird lakéd-, rekredcios (sport és pihend), valamint helyi gazdasagi
(kozosségi gazdalkodasi) életteret is biztositani, hiszen a cél nem csupdn egy lakdsépitési
program végrehajtasa volna, hanem egy komplex, a teljes élet minél tobb életjelenségét
helyben felvallalé egyiittes létrehozasa.

3.2. Atervezési teriilet alapadottsagai

3.2.1. A tervezési teriilet elhelyezkedése a varosban

A hat hektaros tervezési teriilet Tata északi részén, a Fényes forrasvidék kdzelében, a Fényes
fasor mentén helyezkedik el. Eszakra a Fényes forrasvidék és honvédségi teriilet, keletre a
Fényes fasor és a vasut kozott Tévaros északi része, téle déli irdnyban vegyes intézményi
(honvédségi) és lakdpark, nyugatra a Csever-arok és a Réti-halastavak helyezkednek el.

A varoskozpont a Fényes fasoron keresztil rovid tavolsagon belll elérhet6, ezaltal a varos
kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, kulturdlis és sport/rekreacids intézményei a tervezési
terlletrél konnyen igénybe vehetdk.

3.2.2. Kornyezeti adottsagok, természetvédelem
A tervezési terlilet kdrnyezet- és természetvédelmi szempontbdl rendkivil érzékeny helyen
fekszik. A keleti oldalan huzédik az Altal-ér és a Malomarok, nyugati oldalan egy véderdd



mentén a Csever-arok vizfolyasa a Réti-halastavakkal a tuloldalan. Mindkét vizfolyas 6kolégiai
folyosénak mindsil. A tervezett lakdegyittesnek szoros kapcsolata legyen ezekkel a
vizfolyasokkal. A Réti-halastavak koziul a 8-as jellinek a rekonstrukcidja a kozelmultban
megvaldsult, a tobbié tervezés alatt. A halastavak része az 6szi nagy madarvonulasnak, ezért
ezek kiemelt védelmet érdemelnek.

A Ramsari terllet hatara a tervezési terllet szélén huzédik, a kornyezet egésze
természetvédelmi terlilet. A Fényes forrasvidéket rekredcids/sport és edukacids szempontbdl
a tervezett lakéegylittes fontos hattértertleteként tarthatjuk szamon.

3.2.3. A vizek jelentGsége a tervezési teriilet kornyezetében

Az el6z6ekbdl is kovetkezik, hogy a tervezési terliletnek és kornyezetének kiemelt jelent&ségli
eleme a vizek sokrétd jelenléte (vizfolydsok, patakok, csatorndk, a kézelben a XVIII. szazadi
eredet(i Berta vizimalom, forrasok, tavak, védett mocsarvidék, fiirdé). Ezeknek a konkrét
tervezési teriiletre, a tervezési programra vonatkozdan is kihatassal kell lenni: a csapadékviz
helyi megtartdsatodl és hasznositasatdl kezdve a szilirke szennyviz hasznositason at az egész
éplletegyittest a vizek jelenlétére kell tervezni (talajviz hasznositas az épliletenergetikaban,
Ontozési haldzatban, kutak a kozosségi kertekben, a 18-22 fokos langyos vizekre alapozott
kozosségi liveghazakban stb.)

3.2.4. A tervezési teriiletet érint6 tavolsagi és helyi kézlekedési halozat
A tervezési terilet j6 kozlekedési adottsagokkal bir: az 1. szamu féut és Tata vasutallomas
kdzelsége meghatdrozd jelentdségl lesz a lakdegylittes szamdra. A vasutallomas mellett
intermoddlis csomdpont éplil kozéptdvon, ami a kedvezd hatast erbsiti majd. Az uj, Tatat
délrél és nyugatrol elkeriil§ uj f6forgalmi itvonal a Fényes-forrasvidék felett csatlakozik majd
az 1. sz. f6kozlekedési uthoz, ide csatlakozik majd a kiszélesitett Fényes fasor is, Uj kapcsolatot
teremtve a tervezett lakdegylttessel.
Ugyanakkor a tervezési terilet alapvets jellegzetessége nem az, hogy a kozlekedési haldzat
kozvetlendl, direkt tarja fel, hanem az egyes tavolsagi forgalmi elérhet6ség — beleértve a
varoskdzpont megkozelitését is — a tervezési teriilett6l gyalogosan 10-15'-re, kerékparral 3-5’-
re helyezkedik el, ez ad a tervezési terliletnek egy benséséges jelleget, amit tovabb kell
erGsiteni. A tervezett lakd- és rekreacids egylittes alapvetéden gyalogos és kerékpdaros
varosrész kialakitasara alkalmas e jegyek alapjan.
A lakdegyiittes megvaldsitdsa kapcsan a megnovekvé forgalom miatt a Fényes fasor
rekonstrukcidra keriil az Uj uGttél kezdve a Fényes forrasvidékig (annak a kedvezébb
megkozelitése érdekében). A rekonstrukcid keretében a meglév6é — kett6s, védett
gesztenyefosr jozotti Ut mellé az Ut menti gesztenyefasor masik oldalan létesliil egy uUtpalya,
valamint az Ut szélén kerékparsav éplil a meglévé jarda folytatasa mellett. Annak érdekében,
hogy a leendé lakéegylittes minél tobb iranybdl megkozelithet6 legyen, szlikséges egy, az
Altal-ér és a Malomarok felett egy Uj, gépjarm( és kerékparos (?) kdzlekedésre is alkalmas hid
megépitése, melynek révén elérhetévé valik mind a azl-es szamu f6ut varosi szakasza, a Bacsé
Béla ut, mind a vasutallomas a melléje tervezett intermodalis csoméponttal.
Az intermodalis csomodponttél kiinduld eredd és az idetartd célforgalom olyan kézosségi
kozlekedést jelentsen, amely a Fényes fasori lakdegyiittest is érinti, igy kozvetlenil az
autobusz, illetve kdzvetve a vasuti kozlekedés is szerepet jatszik majd az Uj varosrész életében.

3.2.5. A tervezési teriilet 6vezeti rendszere, jelenlegi 6vezeti elGirasai (elGzetes)
- Intézményi teriilet (tervezett rend8rség); teriilete: kb. 9000 m?; évezeti mutatdk: 5000
m2, 10,0 méter magassag, 35% beép, 30% zold, szabadonallé



- Kisvarosias lakoterilet (ez a lakdegylttes szamara kijeldlt terilet); teriilete: kb. 60000 m?;
Ovezeti mutatdk: 1000 m?, szabadonallo (iranyadé jelleggel), 7,5 méter, 30% beép, 50%
z6ld (kotelezé jelleggel)

- Beépitésre szant kiilonleges teriilet (gydgyszallé szdmara javasolt terilet - sport,
rekredcid, vendéglato, idegenforgalmi, stb.); teriilete: kb. 14000 m?; évezeti mutatok:
5000 m?, 6,5 m, 30% beép, 40% z46ld, szabadonallé

- Beépitésre nem szant kilonleges terilet (a honvédségi védéteriilettel lehatarolt) — a
gyogyszallo kiegészit teriileteképpen; terilete: kb. 16000 m?; dvezeti mutatdk: 5000 m?,
6,5 m, 10% beép, 40% z6ld, szabadonalld

- Rekreacios erdd (a lakdegylittes kiegészits rekredcids és kozosségi gazdalkodas céljara
szolgalé terlilete, jellemzGen a kozjéléti célt szolgald, pihenést és szabadidbs
tevékenységet biztosité erdéteriiletet kell sorolni. Rekredcids erdéteriileten erdé- és
vadgazddalkodasi, rekredcios, vendéglatast, pihenést, testedzést szolgald sport-, tovabba
kulturalis, hitéleti rendeltetés( éplletet lehet elhelyezni, oly médon, hogy a megengedett
legnagyobb beépitettség legfeljebb 5% lehet. A Csever arok menti rekredcids, kdzjoléti
erd6 a meglévd véderdd és a lakdteriilet kozott teriilete: kb. 150000 m2 (ezt ellendrizni
kell, valdszinlileg a véderddvel egyiitt). Ovezeti mutatdk: 5% beép., 70 % zoldfelilet

Az ovezeti elGirasok tdjékoztatd jellegliek, a komplex terv keretében ezektdl értelemszer(ien

el lehet térni, a palydzék koncepcidi alapjan médosithatok.

3.3. Atervezett lakdegyiittes a Kisvarosias lakd6vezetben

A tervezési terlletnek és tagabb kornyezetének a 7.2. pontban felsorolt hdrom jegye: a
természetkozeliség; a vizek sokréti jelenléte; a j6 megkozelithetfség tobbféle kozlekedési
lehet6séggel kiegésziil az egylittes nagysagrendje és szemlélete alapjan Ujszerld kozosségi
funkciok megteremtésének az igényével. Ezek mellett az, hogy a Kisvarosias lakoterileten
létesitendd lakdegylittes kiegésziilhet a Rekredcios erd6ben megvaldsitandd funkcidkkal,
kolcsonhatasukban a leend6 egylittesnek egyedi, markans és Ujszer( jelleget kélcsonozhet. A
négy karakterjegy egylittesen hatarozza meg a tervezési program részleteit is.

3.3.1. A tervezett lakdegyiittes nagysagrendje, jellege
A mintegy hat hektdros Kisvarosias laké oOvezetben a kozteriiletek (a bekoézleked6 és a
részegységeket 0sszekotd utak, felszini parkolok) kialakitasa utan lakéterileti fejlesztésre a
terlilet mintegy 80%-a vehet6 igénybe, ez a max. 30%-os beépitettség és a 7,5 m-es
épitménymagassag figyelembe vételével kb. 37-38.000 m2 bruttd és 31-33.000 m2 nettd
szintterliletet jelenthet. A részlakdegységekhez tartozo kozosségi teriiletek 6sszesen mintegy
2000 m2-t, a kozosségi intézmények tovabbi mintegy 2000 m2, 6sszesen 4000 m2-t
jelentenek. A lakasépitésre fennmaradd mintegy 27-29.000 m2 netté szintterlilet 75 m2-es
atlagos nettd lakdsmérettel szamolva mintegy 360-390 db lakas épitését teszi lehet6vé. Ez
igazolja a lakdegyuttesre elGiranyzott 320-400 db lakas épitését.

3.3.2. Részegységekre bontas igénye
A teriilet nagysaga csabitana egy ,megastruktira” létrehozasara, ezt azonban messzemenden
el kell kerilni, a tervezési teriiletet fel kell bontani kisebb, a kbz6sség szamara atlathato és
szervezhet( részegységekre, ez célszerlien 35-50 db lakdst jelentene részegységenként (az
egyik példaként emlitett Narancslekvar utcai idill: 42 lakdsos un. co-housing lakokozdsség),
vagyis feltehetéen 8-10 részegységet kellene tervezni; a 35-50 lakasos részegységeken belil
tovabbi bontas is javasolt 12-15 lakasos egységekre — ez a megoldas kell6 valtozatossagot
kindlna és egészséges elkllonilést is biztositana a teljes egyuttesen belll. A részegységek



szamanak, egyenkénti méretének, nagysagrendjének meghatarozasa a komplex tervezésben
részt vevé teamek feladata.

3.3.3. K6z6sségi szempontok
Az el6z6ekbdl kovetkezik az, hogy a természet- és telepiilésdkoldgiat a tarsadalmi 6koldgia
egészitse ki, vagyis az ingatlanfejlesztést kozosségfejlesztéssel egylitt kell kezelni mar a
tervezési program kidolgozasa sordn (k6zOsségi tervezés lehetGségét is meg kell teremteni,
ezt szolgdlja jelen épitészeti, tdjépitészeti komplex tervezés is).
A kozosségfejlesztést a letelepedéstdl kezdve kiemelt szempontként kell kezelni, a kisebb
egységeknek ehhez kozosségfejleszté szakembert kellene biztositani (ha lehet, az ide kolt6z6k
kozul). A palyazati szempontok kozott ezért szerepel mind a lakéteriletre, mind a rekreacids
és kozosségi gazdalkoddst biztositd terliletre — egymassal 6sszhangban — pl. a téli, tavaszi,
nyari, 6szi kozosségi aktivitasok tervezése is. A tervezett épliletegylittes a , k6z0sségi lakhatas”
specialis példaja lehet, amelyben az épit6- és lakokozosség kezdetektSl részt vesz a
tervezésben, a megvaldsitds egyes aspektusaiban, végil a miuikodtetésben egy specialis
»Szovetkezeti—pl. Un. lakastarsasag —formaban” (ennek részletei kidolgozanddk: mikodtetés,
karbantartds, javitasok, kozosségi rendezvények szervezése stb. terén).
Az egyes, 35-50 lakdsos részegységek szamara (a lakasokkal egylitt, azokkal szerves egységben
megvaldsuld) kozosségi aktivitas és kozosségi tér tervezése sziikséges, ilyenek pl. home office
és egyéb bérelhet6 home working munkahelyek, nagyobb kdzosségi tér teakonyhdval a
lakokozosség szamara (30-35 fére), tanuldszoba; sportoldsi lehet6ség (pl. pingpong-,
konditerem), karbantartasi helyiségek, mdihely(ek), raktdrak; minden 35-50 lakdsos
részegység rendelkezzen gyermekeknek sajat kis jatszétérrel, feln6tteknek szabadtéri
pihenéhelyekkel.
Az 1000-1200 f6s lakdkozosség szamara szikséges kozosségi infrastruktira elemei: a 8-10 db
35-50 lakasos részegység szamara indokolt csaladi bolcséde/dvoda, napkozi létesitése;
vegyesbolt/szolgaltatd egység létesitése, amely tobbletszolgaltatasokat is vallalna pl. egy
kisbusszal szallitdsokat, utazast, javitdé szolgaltatasok szervezését; egy ekkora kozosség
igényelhet mar vendéglato helyet is (amely a koz0sségi aktivitas szervez6 kdzpontja is legyen);
az egészségligyi ellatdst nagyobb korzet szamara kell megszervezni — ehhez a tagabb
kornyezetet érint6 szamitdsok szlikségesek, ugyanez vonatkozik az oktatdsra is; a mintegy
1000-1200 f6 szamdra kulturalis befogaddhely létesitése indokolt (el6addsok, filmvetités,
kidllitasok, kisebb-nagyobb kdzosségi alkalmak — 80-100 fGre méretezve); egy ekkora kozosség
szamara egy kdpolna, illetve 6kumenikus imahely, elmélkedé hely létesitése indokolt lehet,
szabadtéri rész csatlakoztatdsaval (ez lehet a rekredcios, kozjoléti erdd teriileten is). Fontos
szempont a lakdegylttesben az itt él6k szamara a munkahelyteremtés, elsGsorban a
kozosségfejlesztési, gyermekjoléti, id6sgondozasi teriileten, a sajat mlkodtetés és fenntartas
miatt szikség van kertészre, kozterilet fenntartdkra, karbantartékra, a kereskedelem-
vendéglatds-szolgaltatas terén dolgozdkra, valamint a kozosségi kozlekedés helyi
megoldasainak bonyolitdsdban résztvevékre.
A lakékozosség kohézidjanak erdsitése érdekében a pdlydzék gylijtsenek 6ssze minél tobb
évszakonként valtozé kozosségi aktivitdst, amikre a tervezés soran a sziikséges teret és id6t
biztositani kell. Ezekbe mind a lakdegylittest, mind a rekredcids teriletet be kell vonni.
Figyelembe lehet venni a tdgabb kornyezet adottsagait is. A kozosségi aktivitdsok kdrének
meghatdrozasaban gondoljanak az egyes korosztdlyokra, az Gnnepekre, a helyi k6zosségi
gazddlkoddsra, a természet valtozasaira, a védett természeti és taji értékekre.

3.3.4. A lakasvalaszték a csaladok életciklusanak feleljen meg



A lakoéegylttesben a lakdsvalasztékot a csaladok életciklusdhoz kell igazitani (ezzel pl. a
lakascserék helyben megoldhatdk lennének, hiszen alapvet6 cél a tartds kozosségek
létrehozdsa) — az egyedildllé fiataltdl a nukledris csalddon at a gyermekes, tobbgyermekes
csaladokig és az egyediilallé idGsekig (a lakasnagysagokat, azok darabszamat iranyelvként
fogalmazza meg a kiiras). A lakdsvalaszték egyben életmdd- és ezzel egylitt beépitési mod és
kerthaszndlat-valasztast is jelent.

3.3.5. Fiatalok és id6sek lakhatasa, a bels6 mobilitas biztositasa
Kilonleges szempont a fiatalok elsé lakashoz jutasanak tdmogatasa, valamint ugyanilyen
fontossagu az id6sek lakhatasanak biztositasa is.
A fiatalok szamdra minden 35-50 lakdsos lakdegységen belil legyen egy 3-5 kisebb apartmant,
garzonlakdst tartalmazé un. ,roptet6 lakdsokbdl” all6 lakdegység, ,fecskehdz”, amely
alapvetéen bérleményként funkcionalna konkrét szabalyokkal (meghatdrozott, pl. max. 5 éves
idGtartamra, kotelez6 takarékoskoddssal otthonteremtésre, a lakdegyittes kozosségi
életében vald kdozrem(ikddésre - a palydzok a szabalyokat bévithetik).
Az id6sek szdmara kialakitott szintén 3-5 kisebb apartmanbdl all6 lakéegységeket Ugy kellene
szervezni, hogy azok ne elklloniilt, szegregalt egységek legyenek, hanem szerves részei az
egész egylttesnek (ezzel lehet a generacidk kozotti egylttm(ikddést is biztositani, az idések
szamara kozosségi aktivitast generalva). Gondolni kell az eseti idésgondozasi feladatok
megolddsara (a tartés gondozds mar specialis felkésziltséget igényel, ezt nem a
lakéegylttesben kell megoldani). Az id6sek otthonhoz juttatasat ossze kellene kapcsolni a
fiatalok els6 lakashoz juttatdsaval, ez az elv egy olyan szolidaritasi elemet vihet be az
egylittesbe, ami ma még ritka Magyarorszagon (ebbe be kell vonni természetesen az
onkormanyzatot is), ennek meghatarozdasa a palyazék feladata.

3.4. Atervezett egyiittes kozlekedési rendszere, parkolas

A tervezési terlileten belll a részegységeket autémentes 6vezetként célszer( kialakitani, a
parkolas ezek szélein oldandd meg részben éplilet alatt, részben felszini, fasitott parkoldkban,
ahol lehetséges az épliletek, telkek hatsd megkozelitése, az autdk elhelyezése garazsokban is
torténhet. Az elGirt parkoldsi sziikséglet kielégitése kotelez8. A biralati szempontok kozott
kiemelt a parkolds gazdasdgos, helytakarékos kialakitdasa (a nagyfellletlii parkoldk
elénytelenek).

A részegységek belsd Utjain csak az id6szakos szallitas bonyolédhat. A részegységek
megkozelitése forgalomcsillapitott utakkal torténjen. A burkolt fellletek alacsony ardnya a
zoldfelliletek javara alapvetd tervezési kovetelmény.

A kozlekedési rendszer f6 eleme a kerékparos halézat, kerékpartaroldkat a kozosségi terek és
intézmények kozelében kell |étesiteni.

A legfontosabb a lakdegylttes szamara a gyalogos haldzat, a gyalogosvények rendszerének
kialakitdsa a lakoterilett6l a rekreacids és kozosségi gazdalkodas teriiletéig egységes és
attekinthetd hdaldzatba szervezve.

3.5. Atervezett egyiittes kérnyezetalakitasa, zéldfeliiletek

Az éplletegyiittes telepitésének alapvetd jellegzetessége a z6ld kdrnyezetbe dgyazott jelleg,
természeti kornyezet, amely beépitési slrliségben a Fényes fasortél csokkend intenzitasu a
Rekreacios/Kozjoléti erdd, illetve a Csever-arok felé.

A kert-és tajépitészetben, a kiil- és belterjes tajépitészeti elemekkel kialakitott terlleteken a
helyi 6shonos novényvildg jelenjen meg, szinesitve olyan gondolatokkal, mint pl. kozosségi
fenntartasban és gondozasban telepitett gyimolcsfasorok (német nyelvterileten pl.
Apfelbaumgebiet, Pflaumenbaumgebiet).



Fontos szempont a vizek jelenlétének bemutatdsa, jelenlétének felerdsitése. A
részegységekben és a teljes egylttesben is indokolt a viz megjelenése tobbféle formaban (pl.
részegységenként csobogd, vizfolyasok, arokrendszer, az egész egyittes kdzpontjaban td),
ebben felhaszndlhatd a csapadékviz elvezetése, az es6viz hasznositasa is.

A részegységekhez tartozé zoldfellletek és kdzterlletek az adott lakdkdzosség fenntartasaban
m(ikddnének, a teljes egylitteshez tartozd kiil- és belterjes zoldfellletek, sportoldsi és
rekreacids terlletek, kozteriletek és gazddlkodasi egységek miikodtetése és fenntartdsa a
teljes lakdkozosség feladata volna.

3.6. Természetbarat, 6kologikus k6zmiivek

Az egész egylittest hassa at az energiatudatossag. A kozml(- és a gépészeti rendszerekben
elényt kell élvezzenek a helyi energiaforrasok (pl. foldhé talajszondakkal, a 18-22 fokos
langyos viz hasznositasa (Altal-ér, Malom-arok, Csever-arok, Fényes-patak, valamint a Réti-
halastavak vizrendszerére alapozva). Célszerli ezen rendszerek kozosségi (legalabb
részegységenkénti) kialakitdsa. A gyljt6-, elosztd rendszer szinte ,kozépilet” rangjara
emelkedhet (a kdzponti intézmények kozé tartozhat). Napelem-napkollektor (a tlikrozédés
miatt), szélmotor a madarak védelme érdekében nem johet szdba.

Megfontolandd a szennyvizkezelés helyi megoldasa (pl. Organica El6gépekkel), fontos
szempont volna a sziirke szennyviz hasznositasa. Az es6viz gydjtés kiemelt szempont, a
Rekreacios/Kozjoléti erdS terlletén egy to létestlhet az Osszegylil6 esGvizre alapozva,
lefolydssal a Csever-arok felé. A magasan elhelyezkedd talajviz alkalmassa teszi a teriiletet
részegységenként 6ntozés szamara kutak furdsdra és 6ntoz6haldzat |étesitésére

3.7. A Rekreacios erdé a lakoegyiittes kiegésziiléseképpen

A sportolasi és rekreacios lehet6ségek a tervezési teriilet — és tagabb koérnyezete —
alapadottsagai kozé tartoznak, részegységenként lehetne kisebb sportlétesitményt, pl. feln6tt
fitnessz jatszéteret kialakitani a lakdokozosség egyetértésével. Ezt kellene kiegésziteni a
Rekreacios/Kozjoléti erd6ben kisebb sportkézpont |étesitésével pl. sportpalyakkal, szertarral-
Oltozével. A sport- és rekredcios igények természetesen a tagabb kornyezetben is
kielégithet6k, mint a Fényes-flird6ben, a Réti halastavakban horgdszassal. A tagabb terilet
kerékparos Utvonalakkal feltart (a Gerecsétdl az Altalér mentén egészen a Dunaig), gyalogos
és futéutvonalak kialakitdsa is indokolt az 6koldgiai folyosék — mind a Csever-arok, mind az
Altal-ér és Malom-arok — mentén. A rekredcids lehetdségek kozé tartozik a természet-, benne
a madarmegfigyelés, ezt specidlis madarles, illetve kilatd biztosithatja. Ezt a funkciot egésziti
ki természetes mddon egy elmélkedd hely, kapolna létesitése. Izgalmas lehetGség az évente —
az Oreg-t6 leeresztésekor szervezett, nagy népszer(iségnek 6rvendé Mikovinyi Samuel Vizitdra
—az Altal-ér mentén, amit a Fényes fasor menti teriilet kialakitdsaban be kell tervezni. Izgalmas
lehet6ség a lakdkozosségi gazdalkodas biztositdsa, ennek elemei a részegységenkénti
kozosségi kertek, a zoldfeliletek karbantartasat biztosité egységek (eszkozpark), a teljes
terlileten egy nagyobb gazdalkodasi egység pl. liveghdazzal, kisallattartassal (pl. korlatozott
méretl baromfiudvarral); célszer( volna a kés6bb rekonstrukciéra keriil6é halastavakat, vagy
azok kozll meghatarozott részt a lakokozosség kezelésébe vonni.

4. A TERVEZESI PROGRAM

4.1. A Kisvarosi lakoéteriileten lakdegyiittes tervezési programja

Megtervezend6 320-400 db lakast tartalmazé lakdegyiittes. Az egyes épiiletek elhelyezése,
konfiguracidjanak meghatarozasa a palyazok feladata. A részegységekre tagolas
kdvetelmény.



A csaladok életciklusaihoz igazodo lakasvalaszték 320-400 db lakasra
* 15%, azaz 48-60 db 2 férGhelyes
* 15%, azaz 48-60 db 3 fér6helyes
* 15%, azaz 48-60 db 4 fér6helyes
* 30%, azaz 96-120 db 5 fér6helyes
* 5%, azaz 16-20 db 6-8 fér6helyes
* 10%, azaz 32-40 db apartman fiataloknak (bérlemény)
* 10%, azaz 32-40 db apartman idGseknek (bérlemény)
Ezeket az ardnyokat a részegységeken beliil is meg kell tartani. Az aranyokat a palyazok
megalapozott indoklassal megvaltoztathatjak.

4.2. Kozosségiterek a részegységekben

A részlakdegységben a lakdépiileten belil ki kell alakitani kozosségi tereket az aldbbi
funkciokra (flexibilis kialakitasban, konnyd, gyors atrendezés lehet&ségével): tarsalgd-étkezs;
kozosségi konyha; tanuldhely; sport- és rekreacid szamdra alkalmas hely; kisebb gytilés,
rendezvény, el6adas, csaladi Uinnepség; gyermekmegdrzés; id6sgondozas

A koz0Osségi tér méretének és elrendezésének meghatdrozasa a palydzok feladata, a funkciodk
az ésszerlség hatdrain bellil alakithatok (csokkenthet6k, bévithetSk, 6sszevonhaték).
Célszer( a lakdkozosség tagjai szamara bérelhets irodak, egyéni munkahelyek (home office,
homeworking) kialakitasa, raktar (pl. a kozosségi tér butorzatanak tarolasara), kisebb
barkacsmihely |étesitése, térigénylik meghatarozasa a tervez6k feladata. Figyelemmel kell
lenni a lakdegylittesben a lakdkozosség tagjaibdl verbuvalddott munkavallaldk térigényére is.

4.3. Intézményi program, kozterek a teljes lakdegyiitteshez

A teljes lakdegylittesben elhelyezend 320-400 lakasban mintegy 1000-1200 f6 telepithet6
le. Szamukra sziikséges egy olyan kisebb alkdézpontot kialakitani, ahol a kovetkez6 funkcidk
szamara biztositunk helyet: csaladi napkozi (6voda/bélcs6de) 30-40 gyermek szamara (ez a
részegységek kozosségi tereiben is elhelyezhet); kozosségi tér, kulturalis befogadd hely 80-
100 6 szamara kiszolgald terekkel; elmélkedé hely, kdpolna (a Rekreacids/Kozjoléti erdGben
is elhelyezhetd, annak kdzponti részében); kifé6zde, amely egy 30-40 fGs étkezG résszel is
rendelkezik, ez nydjthat étkezési szolgaltatast a kozosségi rendezvények szamara is;
kereskedelmi-szolgaltatd egység, amely a lakék flexibilis igényeinek biztositasara egy
beszerz6-intézd funkcidval is bir, egy kisbusz segitségével (a falubuszok mintajara).

Az alkozpont funkciondlis és méretrendjének meghatarozdsa a palyazok feladata, fontos
szempont a multifunkcionalitds, ami az adott terek tébbféle kihasznalasat is lehet6vé teszi
térben és id6ben.

4.4. A Rekreacios erdéteriilet kialakitasanak és berendezésének programja

Ritka lehet6ség az, hogy egy lakdterilet olyan Rekreacids/Kozjoéléti erdéterilet
szomszédsagaban helyezkedik el, amelyet a lakdk6zosség szolgalatdba lehet allitani. Ez is
ennek az Uj varosrésznek az egyik vonzd adottsaga, kilonleges lehet6sége, amelyet ki kell
akndzni az természet- és tajvédelmi, 6koldgiai szempontok figyelembe vételével. Arra kell
torekedni a kialakitds soran, hogy a lakéegységekt6l a véderdd és a Csever-drok menti
okoldgiai folyoso felé haladva a teriilet erd&siltségét is biztositsuk (70%-os zoldfeliilet, 5%-0s
beépitettség).

A Rekreacios/Kozjoléti erd6 berendezése hasonlé tagolt legyen, mint a lakdegyiittes részekre
bontdsa. Az egyes részegységekhez tartozd sport-, rekreacids és kozosségi gazdalkodasi
funkcidk a kovetkez6k lehetnek: kozosségi kertek (magasagyasokkal, furt kuttal, elektromos
csatlakozassal, kisebb taroldépilettel, wc-mosddval), piknikez6, tlizraké hellyel,



komposztaléval, vizgy(jtével, id6szakos medence elhelyezésének lehetésége stb. minden
részlakdegységhez  kulon-kiilon;  korcsoportos jatszéterek a  részlakdegységekhez
csatlakoztatva;

A teljes lakoegyutteshez tartozo funkcidk: felnétt fitnessz, kisebb sportpalyak szertarral és
raktar épllettel, wc-mosddval; futo, gyalogld, nordic walking 6svények (a tdgabb kdrnyezetbe
kivezetve); tanodsvény, madar-, fléra és fauna megfigyel6 helyek gyermekek szamara;
kisallattartasra alkalmas udvar, illetve dlak (baromfi, nyul), hozzatartozo kiszolgald épiilettel;
aszald, fustols, kozosségi kemence; szabadtéri kozosségi étkez6hely mintegy 80-100 fére;
elmélkedé6 hely, kapolna, szabadtéri kapcsolattal.

Ez a funkciésor szabadon kezelhetd, a cél az, hogy a Rekredcios erdé6teriilet berendezése a
lakékozosség szamara minél élettelibb legyen és olyan funkciokkal egésziljon ki a
lakéegyuttes, ami a teljes életet kinalja fel kozosségi formdaban. A funkcidk méretrendjének és
kapcsolatrendszerének meghatarozdsa a pdlyazok feladata (az ardnyossag, a sziikséges és
elégséges mérték biztositasaval).

5. MELLEKLETEK

5.1. AKiir6 altal rendelkezésre bocsatott mellékletek:

A helyi lakaspolitikaval kapcsolatos kivonat Tata Varos Teleplilésfejlesztési Koncepcid 2021-
2050 dokumentumbdl (a teljes TFP is megtekinthetd)

- 1:10000 atnézeti térkép a tervezési helyszin tagabb kérnyezetében tervezett
fejlesztésekrél (intermodalis csomdpont a vasttallomas mellett, dj hid az Altal-ér felett, a
Fényes fasor fejlesztése (erre a palydzok is tegyenek javaslatot), Fényes forrasvidék
fejlesztése, Réti-halastavak Il. Gtem, Uj rendérség, gyogyszallo stb.)

- 1:1000 alaptérkép, atnézeti helyszinrajz

- Ovezeti térkép és dvezeti el8irdsok

- Térkép a tervezési teriiletet és tagabb kornyezetét érint6 kdrnyezet- és
természetvédelmi teriiletekrdl, egyéb korlatozasokroél

- Talajadottsagok, el6zetes talajmechanikai szakvélemény

- Ortofotd és dronfoté allomany (a tavlati képekhez)

- Kivonat Tata Arculati Kézikonyvébdl

- Tatai kovetendd példak a kézelmultbol

5.2. Példagyiijtemény:

5.2.1. Atfogé tanulmanyok:
- A kimaxolt varos - Er6 Zoltan cikke Epitészférum 2021
- Glatz Zséfia Kozosségi lakdhelyek Magyarorszagon DLA értekezés 2016
- Holland szocialis lakasépités

5.2.2. Egyéb hazai és kiilféldi példak hasonlé lakéegyiittesekre
- Aachen-Laurenberg, Németorszag
- BedZED-London, Nagy-Britannia
- Cambridge, Narancslekvar utcai idill, Nagy-Britannia
- CsOka Balazs, Zichyujfalu, Magyarorszag
- Dan példa, Koppenhaga, Dania
- Dan példa, ujszerl forma, Dania
- Donnybrook negyed-London, Nagy-Britannia



5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

- Dragon Court Village, Japan

- Eindhoven, Geestenberg, Hollandia

- Freiburg-Vauban, Németorszag

- Lahnerliget Lakéegylittes, Magyarorszag

- Minchen Sending, Németorszag

- Newcastle, The Malings, Nagy-Britannia

- Norwich, Goldsmith Street lakdegytttes, Nagy-Britannia

- Ortsrandbebauung, Heistersiek, Spenge, Németorszag

- Pondok Kacang Housing, Indomézia

- Projekt Pollard Hill, Nagy-Britannai

- Sieben Hofe Strasse, Németorszag

- Sikatebukuro, Japdn

- Steenbrugge-Deventer, Hollandia

- Wilddawohnen-Bécs, Ausztria

K6z06sségi példak

- Ditzendy Karoly Arisztid: Partnerségi egyeztetés, kozosségi tervezés (kézikonyv)
- Bécsi példa - Gebietsbetreuung, Stadterneuerung — konkrét esetek
- Hollandia Els6 Lakastarsasag

Zoldvaros, 6kovaros témakor
- Kornyezetbarat varostervezés és példak
- Vdrosi z6ld konyv — kulcs a fenntarthaté varoshoz
- EdiCitNet eszkoztar https://toolbox.edicitnet.com/
- Ehet6 varos — Incredible Edible Todmorden
- Urban Forestry témakorben:
o Varosi erdégazdalkodas https://en.wikipedia.org/wiki/Urban forestry
o Terdpia kert Nacadia (Dania)
https://irynaklixbull.wordpress.com/2012/07/18/therapy-garden-nacadia/
- Konkrét példak:
o Vizatereszt6 burkolatok
o Klimaadaptiv gyepgazddlkodas a varosban

Tovabbi javasolt irodalom, révidfilmek
- XXII. Mikoviny Samuel Altal-ér Vizitira 2018
- Altal-éri kerékparutrol kisfilm
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