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1.1. Előzmények 
 
 
A tervezési helyszín Isaszegen a Rákóczi F. út 56.sz. alatti ingatlanon, üres telken helyezkedik el ( a 
tervezés megkezdése utáni napokban kezdődött a meglévő épületek bontása, ami a mai napig 
befejeződött)   
 
Az ingatlan jelenleg egy üres telek, melynek a jobb oldali szomszédja,  a Rákóczi F. út 58.sz. alatti 
ingatlanon egy földszintes Penny Market áruház található , míg a baloldali szomszédja, a Rákóczi F. út 
54.sz. alatt pedig egy földszintes családi ház.   
 
 

 
 
 
Az építtető a jelen ingatlant a tavalyi év végén azzal a szándékkal vásárolta meg, hogy arra az érvényes 
építési szabályok alapján a tervezési programban meghatározott társasházat építsen fel.  
 
Az építtető az általa megvalósítandó 5 lakásos társasház és a hozzá tartozó földszinti üzlethelyiségek  
tervezésével cégünket, építész irodánkat a Hélis kft-t bízta meg.  
 
A tervezés megkezdésekor az építtető részünkre a tervezési programban a fő elvárásait lefektette és 
kérése az volt, hogy azok amennyire lehetséges valósítsuk meg. A tervezést ezen elvárások, a helyi 
adottságok és a hatályos helyi- és országos szabályozás alapján kezdtük meg.   
 
A  tervet a főépítész úrral több körben egyeztettük ( különös tekintetben a beéptési helyre vonatkozóan) 
A tervezett épület paraméterei és jellege miatt a településképi véleményt megkértük és mellékelve 
csatoljuk (az Országos Tervtanáccsal történt egyeztetés alapján ( az épület paraméterei miatt  hozzájuk 
nem kellett benyújtani a tervet, amit ők vissza is igazoltak írásban).     
 
Jelen tervdokumentáció ezen tervezési folyamat eredményeképpen megszületett engedélyezési 
tervdokumentáció, mely most beadásra kerül az építtetői szándéknak megfelelően.   
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1.2. Tervezési program 
 

Építtetői részről a tervezési program alapját egy gazdaságos és pénzügyileg megtérülő társasház építése 
jelenti.  
 
Ez alapján az új, tervezendő épület esetében az építtető részéről - a beépítettség adta lehetőségeken 
belül - egy jól működő és funkcionális lakóépület létrehozása a cél . 
Továbbá fontos tényező, hogy az előzetes tervtanácsi vélemény alapján el lett utasítva egy olyan 
kialakítás, ami a beépítési mutatókat kihasználja. A tervtanács véleménye az volt, hogy a helyi 
szabályozás elhibázott mutatókat vetített előre ,amit nem tudnak támogatni. Ezt  az építtető elfogadta és 
minket tervezőket arra kért, hogy  - egyeztetve a főépítésszel -  egy olyan épületet tervezzünk, ami ezt 
figyelembe veszi. Továbbá fontos volt számára, hogy kialakult és folyton változó gazdasági helyzetre való 
tekintettel az épületet bővíteni lehessen , pl: tetőtér beépítéssel vagy a hátsó udvari rész tovább 
építésével.       
 
Az építési szabályozáson alapuló beépítési lehetőségek és az egyeztetések alapján kialakult a beépítés 
jellege és a hozzákapcsolódó koncepcionális alaprajzi elrendezés. Ezen információk alapján az építtető 
átgondolva a lehetőségeit alakította ki a tervezési programját, aminek a főbb szempontjai a következők 
voltak:     
 

- 60-70 m2 közötti lakások kialakítása 

- első körben 5 db lakást tartalmazó épület, ami a későbbiekben bővíthető ( padlástéri lehetőség)   

- a földszinten üzlethelyiségek kialakítása , amelyek közül az egyik kb 300-400 m2  

- egy vagy két llépcsőház , minél racionálisabb belső közlekedő rendszer 

- a szabályozás nyújtotta beépíthetőség lehetőségek kihasználása nem szükséges a tervtancsi 

kérésnek megfelelően kisebb léptékű épület , ahhoz képest , mint amit a helyiszabályozás enged 

- az épület léptékéből adódóan és a gazdasági szempontokat figyelembe véve a pinceszinti parkoló 

kialakítása nem szükséges, ha lehet kerülendő   

- A terepszinti parkolók Penny Market oldalán helyezkedjenek el  

- minél jobb beosztású lakások 

- minél több és nagyobb parkoló biztosítása   

- az emeleti lakásokhoz erkélyek kialakítása 

- a tetőtér úgy legyen kialakítva, hogy később egy 2. ütemben beépíthető legyen   

- az utcai oldalon kicsit zártabb homlokzat, az udvari oldalon ha lehetséges nagy üvegfelületű 

nyílászárók  

- modern, vakolt homlokzatképzés és egyben dísztégla felületek, ami Isaszegre jellemző  

- ütemezett használatbavétel lehetősége ( üzletek és a lakások tekintetében)   

A fenti szempontok tartalmazó tervezési program alapján kezdődött meg a tervezési munka és a 

tervezés ideje alatt próbáltuk ezeket szem előtt tartani, ami nagymértékben sikerült is.    
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1.3. Építészeti koncepció 
                   
                   környezeti vizsgálat és a tervezést meghatározó szempontok    

                    A tervezési folyamat elején megvizsgáltuk a tervezési területet, az adott ingatlan környezetét, hogy egy 
átfogó képet kapjunk a tervezendő épület környezetéről és hogy tervezésre hatással lévő meghatározó 
szempontokat összegyűjtsük, amelyeknek hatása lehet a tervezési koncepcióra és magára a tervezésre. 

                       
 
                   Ezek az adottságok és szempontok a következők voltak:     
 

- a tervezési terület Isaszeg egyik kereskedelmi központjában a Budapest felől bevezető út mellett 
helyezkedik el 

- az adott telken eredetileg egy üzlet és egy kocsma volt , amit a közelmúltban elbontottak 
- a többi  környező, szomszédos  ingatlanokon jelenleg lakóépületek találhatók, ami által az adott 

telek a kereskedelmi és lakó funkció határán helyezkedik el 
- fontos szabályozási elem, hogy a közelmúltban a város vezetése úgy döntött, hogy az adott központ 

környezetében , a fő út mellett a városias átalakulást támogatva megváltoztatta a helyi építési 
szabályzatot. Ennek következménye képen az adott tömbre vonatkozó beépítési mutatók meg 
lettek emelve, ami előfeltétele volt annak , hogy elkezdődhessen a település ezen részének 
városias átalakulása, zártsorú beépítéssel       

- meghatározó környezeti elem a Rákóczi út , ami Isaszeg egyik fő közlekdési útja , ami az adott 
ingatlant északról határolja. Szerencsére a fő út és az adott ingatlan között egy puffer terület is 
található, ahol egy most még rendezetlen szerviz út van. Ennek a szerviz útnak és a hozzá 
kapcsolódó parkolóknak a kialakítása az önkormányzat tervei között szerepel , erre vonatkozóan 
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a kiviteli terveket el is készítette már. Az előzetes egyeztetések alapján a terület rendezése az új 
épület építésével együtt meg fog valósulni.             

- az ingatlan közel síknak mondható, az utcai telekhatár kis mértékben emelkedik a baloldali 
szomszéd felé, akinek a kertje közel 1,0 m-rel magasabban helyezkedik el . Ez a szomszédos 
kerítés jelenleg részben egy kisebb támfal is    

- a tágabb környezet szempontjából kiemelendő, hogy míg az ingatlan északi oldalán a forgalmas fő 
út helyezkedik el, addig a telekről dél fel – a kedvező tájolás - felé nézve az idilli kálvária domb és 
a templom panorámájában gyönyörködhetünk 

         

                  előzmények 

                    Első körben az idei évben már készült egy koncepció terv, ami az építtető igényeit figyelembe véve  
próbálta kihasználni a helyi szabályozás nyújtotta beépítési kereteket. Azonban ezt a tervet a főépítész 
és tervtanács elutasította, mivel utólagosan úgy gondolják (látva a konkrét, kidolgozott tervet) , hogy a 
helyi szabályozás egy túlépített beépítésnek ad teret jelen formájában ,amit látva nem tudtak támogatni. 
Ezért abban maradtunk, hogy próbáljuk megbeszélni az építtetővel, hogy egy kisebb léptékű épületben 
gondolkodva tervezzük újra az épületünket. Ezt az építtető elfogadta és egyben felkért minket, hogy a 
főépítésszel egyeztetve ezt a verziót dolgozzuk ki és utána nyújtsuk be építési engedélyeztetésre. Ezzel 
együtt az általunk felvázolt koncepció alapján a tervezési programot is módosította az építtető, ami 
alapján elkészült a jelen tervdokumentáció. 

  

                  telepítés    

                   A tervezett új épület és a beépítési koncepció részben a helyi szabályozás, az előző tervtanácsi vélemény  
és az építtetői igények, tervezési program által lett determinálva. 

 
                    A telepítést a következő szempontok határozták meg : 

- a helyi szabályozás által előírt zártsorú beépítés, aminek még is a Penny élelmiszerüzlet felé 
nyítottnak kell maradni ( nem lehet tűzfalas kialakítás)  

- a beépítési hely pontos meghatározása a főépítész úrral közösen történt a szabályozási terv szerint  
,aminek a  meghatározó elemei : max. 40 m mély beépítési vonal és 12 m-es utcai traktus 
mélység, ami után 6,25 m-es oldalkert tartandó, továbbá a 6,0 m-es hátsókert 

- a beépítettség mellett fontos tényező az előírt zöldfelület kialakításának kontrollja a tervezés alatt     
- a Penny élelmiszerüzlet előtt kialakult „teresedésre” rászervezett földszinti üzletekhez tartozó 

parkolók és egyben a tervezett üzletportálok vizuális kapcsolata a meglévő „teresedéssel”  
- a meglévő szervízút felöli elválasztott beközlekedés (gépjármű forgalom)   
- minél nagyobb udvari homlokzati felület kialakítása annak érdekében, hogy az elvárt lakásszámot 

el lehessen érni és egyben a kialakítandó lakások minél élhetőbbek legyenek . Ennek érdekében 
az udvari szárny mindkét telekhatártól minimum a főépítésszel meghatározott 6,25 m-es 
oldaltávolságot tartson, ami egy élhető beépítést hoz létre  

- az utca felé zártabb jellegű épület, míg a kedvező tájolású kerti oldalon nyitottabb homlokzat  
- egy későbbi ütem keretében tovább bővíthető terv kidolgozása (padlástér beépítése és udvari 

bővítés)   
Ezek alapján és a főépítészi egyeztetés alapján, továbbra is egy olyan épületben gondolkodtunk, ami a 
településképi szempontból célként kitűzött zártsorú beépítés első épülete lenne, de közben figyelembe 
veszi a jelen beépítettségi adottságokat is.   
 
Így alakult ki a beépítési alapkoncepció, aminek a fő gondolata az volt, hogy a beépített földszintre ráépülő 
lakó szintek kettő, az  utcára  merőleges tömböt alkossanak és köztük egy közép folyósónál tágasabb 
köztes tér alakuljon ki, ahonnan a lakások megközelíthetők.      
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                    térszervezés 

                     Az újra gondolt terv keretében, egy-két korábbi hibánkat is újra gondolva, született meg az új tervünk 

alapkoncepciója, az épületünk térszervezése. Ebben fontos szempont volt továbbra is, hogy az építtető 

közel 50-70 m2 közötti lakásokat kíván építeni, így az adott lehetőségek mellett és elvetve a 

középfolyósós korábbi térszervezési verziót megszületett az az alapképlet, aminek a lényegi eleme az 

volt , hogy a lakószinteket két tömbre vettük ,amit középen egy köztes közlekedő és légtér  köt össze és 

egyben választ is el. Ennek a köztes térnek a két végén helyezkedik el a két lépcsőház. Igy alakul ki egy 

viszonylag tiszta és jól használható közlekedő rendszer. A két lépcsőház kialakítása nem lenne 

szükséges, de előre gondolkodva a hátsó lépcső kialakítása kellemesebbé teszi az épület használatát a 

parkolóból történő megközelítés miatt.  

                   Természetesen a földszint megtervezésekor az emeleti lakáskialakítás mellett, több szempontnak is 
érvényesülnie kellett, pl: egy nagyobb üzlet és egy kisebb kialakítása, ahol a nagyobb üzletnek 
mindenképpen utcai kapcsolata van és jól elkülöníthető társasházi bejárattól.  

                    Az első emeleti lakásszint feletti második emeletet úgy alakítottuk ki , hogy  viszonylag azonos felosztású 
legyen, hogy ott később majd további lakásokat lehessen  könnyen kialakítani.  

                    Ahol csak lehetett úgy terveztük az épületet, hogy minél több terasz felület legyen a lakásokhoz 
kapcsolódóan.  

 
                   belső közlekedés 

                   Ahogy fentebb említettük az épület vertikális „gerincét” a lépcsőházak alkotják, amelyek összekötik a 
földszinti bejáratokat az emeleti lakószintekkel. A két lépcsőház által ( utcai és udvari)  és azoknak az 
emeleti közlekedőre történő rászervezés által , mind az utcáról és mind az udvari parkolóból is könnyedén 
megközelíthetők a lakások. Az épület személygépkocsis megközelítése az épület előtti szerviz úton 
áthaladba és az ingatlanra behajtva lehetséges, ahol az udvari terepszinti parkolókban lehetséges a 
parkolás a lakók és az üzlet dolgozói részére (közforgalom elől elzárt parkoló) , a vásárlói parkolás az 
épület előtti utcai parkolókban történik.  

 
                   lakáskialakítás       

                    A tervezett lakások mérete - ahogy fentebb említettük a tervezési program alapján 60-70 m2 közöttire lett 
meghatározva. A tervezett lakások a kialakult térszervezés és alaprajzi elrendezés alapján végül közel  
hasonló kialakításúak lettek alaprajzukat tekintve. Ami eltérést jelenthet és ami alapján így nagyjából 
három fő típusra oszthatók a következők:  

- emeleti lakás (nyugati oldal 2 db és keleti oldal 1 db)  kb  60-67 m2-es, 3 szobás, erkéllyel 
rendelkező lakás    

- emeleti lakás (észak-keleti oldal)  kb  60-67 m2-es, 4 szobás, nagyobb terasszal és zöldtetővel  
rendelkező lakás    

- tetőtéri lakás (1 db) , kb  60-67 m2-es, 3 szobás, erkéllyel rendelkező lakás    
 
Általánosságban a lakásokban belépve egy kisebb előteret / közlekedőt találunk, amin keresztül a 
nappaliba és vele egy légteret alkotó konyha-étkező térbe juthatunk. Ettől elkülönülve a külön 
közlekedőből nyithatóan alakítottunk ki egy külön vendég wc-t.  A nappali terektől elkülönülve próbáltuk 
kialakítani az intimebb hálószoba blokkokat, a hozzájuk tartozó vizesblokkokkal együtt, amelyek általában 
szintén a lakás közlekedőjéből érhetők el. Továbbá fontos még , hogy az összes lakás rendelkezik saját 
terasszal vagy erkéllyel is.   
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tömeg- és külső homlokzatképzés  

                    Az épületünk tömeg- és homlokzat képzését nagyban befolyásolta a tervezett beépítés, a környezeti 
adottságok és a településképi jelleg.  

                    A korábban vázolt telepítési koncepció alapján az épületünket úgy képzeltük el, hogy a településképi 
szempontból adódó L-alakú beépítés ( Penny felé homlokzati megjelenés és a másik szomszéd felé 
zártsorú csatlakozás) a telek méretéből adódóan kiegészülne egy belső tömbbel, amit az L-alakú beépítés 
körbe zár. Ezen alapképlet alapján létrejövő két tömb között alakul ki az emeleti közlekedő rendszer 
„hasítéka”. A földszinten az üzlet kialakításból adódóan egy összefüggő tömböt alakítottunk ki ,amire 
ráépül a fent leírt két lakó tömb. Olyan épületben gondolkodtunk, ami reagál a környezetére. Mindezt úgy, 
hogy a tervezett épületünk az utca felé a meglévő hagyományokkal együtt „élő”, de a városiasodást 
jelentő zártsorú beépítést hoz létre. Eközben olyan építészeti elemet kerestünk, ami feloldja a 
környezetben található, hagyományos épületek zártságát és a modern lakóterek nyújtotta igényeknek is 
megfelel a nyitottsága. Így jutottunk arra a koncepcióra, hogy a meglévő, településképileg jellegzetes 
oromfalas kialakításnak az átiratait hozzuk létre, oly módon, hogy utaljunk vele a környezetére és egyben 
a jelen elvárásoknak is megfeleljünk. Így született meg az a fajta tömeg- és homlokzatképzés , ahol az 
épületünk egységes és szerkesztett homlokzati megjelenését a homlokzatokon megjelenő oromfalas 
„arcok” tagolják. Az eltérő kialakításunk által egy kicsit „megfűszerezik” az épületünk megjelenését és újra 
értelmezik a településképi környezeti elemeket.          

                    Ezt a tömeg képzést erősíti a helyi anyaghasználatból építkező homlokzatképzésünk is. Egyrészről a 
tervezett hagyományos megjelenésű vakolt törtfehér falakat a - helyi és nagyobb léptékű épületekre 
jellemző - dísztégla felületeknek a színes vakolatból történő átirata egészíti ki a földszinten, másrészről 
az emeleti szinteken a fehér vakolat kiegészítéseként törtfehér durva struktúrájú vakolt felületekkel 
erősítjük az udvari üvegfelületek megjelenését és arányrendszerét.  

                    Ezt erősíti tovább a tervezett acél pálcás korlát kialakítás is, ami egyszerre modern „ízt” kölcsönöz és 
közben a hagyományos ablak arányrendszert erősíti. Az épület fedését hagyományos hódfarkú 
cserépfedéssel terveztük és megmaradtunk a hagyományos terrakotta színvilágnál is, mivel úgy 
gondoltuk, hogy ez további környezeti- és településképi kohéziót hozz létre.       

 
                   A tervezett épület megfelel a rendeltetés célja szerint  

(OTÉK 50. § (3) bek. alapján):         
a) az állékonyság és a mechanikai szilárdság, 
b) a tűzbiztonság, 
c) a higiénia, az egészség- és a környezetvédelem, 
d) a biztonságos használat és akadálymentesség, 
e) a zaj és rezgés elleni védelem, 
f) az energiatakarékosság és hővédelem, 
g) az élet- és vagyonvédelem, valamint 
h) a természeti erőforrások fenntartható használata 
alapvető követelményeinek, és a tervezési programban részletezett elvárásoknak. 

 
                     Ütemezett használatbavétel: 

A jelen gazdasági helyzet miatt az építtető a tervezett épületet úgy szándékozik megvalósítani, hogy a 
földszinti üzlethelyiségeket egy 1. ütem keretében használatba tudja venni és az emeleti lakások 
használatba vétele egy külön 2.ütemben is lehetséges legyen. Jelen esetben ez azt jelenti, hogy az épület 
egésze elkészülne az 1. ütemben ,kivéve  a lakások belső kialakítását (az a 2. ütemben történne). Az 1. 
ütemben az üzletek biztonságos használatra alkalmas kialakításban elkészülnének és a 
használatbavételihez szükséges minden szempontnak és előírásnak megfelelnének, továbbá a 
lakásokban is már olyan belső munkák folynának, amelyek jól elkülöníthetően megvalósíthatók az üzletek 
használata mellett.        
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  1.4. Beépítési mutatók 

 

BEÉPÍTÉSI MUTATÓK 

helyrajzi szám: 399 
telek terület: 1734 m2 
építési övezet: Vt-3* 
 
beépítés: zártsorú (pontos építési hely a főépítésszel pontosítva) 
beépíthetőség: 60% 
tervezett beépítés: 31,6% (548,8 m2)  MEGFELEL 
beépíthetőség terepszint alatt: 60% 
tervezett beépítés terepszint alatt:   0,0% (0 m2) MEGFELEL  

 

épületmagasság: 7,5-12,5 m 
tervezett épületmagasság: 9,02 m 
 
zöldterület: min 20% 
tervezett zöldterület: 24,4 %  (423 m2) 
 
szintterületi mutató:  2,0 
tervezett szintterületi mutató:                            0,82 
 

 

Lakásszám:  

      1. emelet                                           4 db       
      2. emelet                                           1 db       
      Tervezett lakásszám összesen:        5 db  

 

Tervezett parkoló szám:                       

   16 db pakoló kialakítása az ingatlanon (közforgalom elől elzárt parkoló)  és 16 db parkoló 
megváltása a helyi szabályozás alapján (épület előtti utcai parkolók) . 

Így összesen  32 db a számított parkoló mérleg   –  MEGFELEL 
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1.5.  Megközelítés és parkolás 
 
1.5.1. Megközelítés 
Az adott ingatlant a Rákóczi Ferenc út mellett kialakított és vele párhuzamos szerviz útról közelíthető meg  
mind gyalogosan és  mind személygépkocsival is. 
 
1.5.2. Általános alap adatok a kerékpártároláshoz és a parkolási mérleghez            
A tervezett épület funkciójához tartozó férőhelyek száma: 
lakásszám:   5 db 
üzlet 1.:         50,5 m2 ,  eladótér:   35,4 m2 
üzlet 2.:       398,2 m2,   eladótér: 347,9 m2 
 
1.5.3. Kerékpártárolás  
               Az OTÉK 7. számú melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez380alapján:  
"1.    Minden lakás, és üdülő önálló rendeltetési egysége után 1 db" 
„2.a. Kereskedelmi egység 0-1000 m2: az árusító tér minden megkezdett 150 m2 alapterülete után 2 db”   
   
Ez alapján a tervezett épület lakóegységei és kereskedelmi egységei után a következő kerékpártároló 
darabszám szükséges: 
5 db lakás után:                   5 db kerékpártároló kialakítása szükséges.   
üzlet 1.:  59,3 m2-e után :    2 db kerékpártároló kialakítása szükséges.     
üzlet 2.: 347,9 m2-e után :   6 db kerékpártároló kialakítása szükséges.     
A tervezett 13 db kerékpár tárolót a földszinten parkolók mellett tervezzük elhelyezni. 
 
1.5.4. Parkolás 
Az OTÉK 4. számú melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez380alapján:  
"1. minden lakás, és üdülő önálló rendeltetési egysége után 1 db " rendelkezés hatályon kívül lett helyezve 
, de a helyi szabályozás alapján ezt megtartották, így lakásonként 1 db parkoló kialakítása szükséges 
„ 2. kereskedelmi, szolgáltató önálló rendeltetési egység árusítóterének 0-100 m2-ig minden megkezdett 
10 m2, e fölött minden megkezdett 20 m2 nettó alapterülete után 1 db „ 
 
Ez alapján a tervezett épület lakóegységei és kereskedelmi egységei után a következő parkoló 
darabszám szükséges: 
5 db lakás után:                                        5 db parkolóhely  kialakítása szükséges.   
üzlet 1.:      eladótér:   32,2 m2 után         4 db parkolóhely  kialakítása szükséges.   
üzlet 2.:      eladótér: 343,3 m2 után       23 db parkolóhely  kialakítása szükséges.   
 
Ez alapján a tervezett épület lakásszáma és kereskedelmi egységei után összesen 32 db 
személygépkocsi parkoló kialakítása szükséges. 
 
A helyi parkolási rendelet alapján az előírások alapján szükséges parkolószám max. 50%-a megváltható.  
Ezt és az ingatlan adottságait figyelembe véve úgy tervezetük meg az épületet, hogy a szükséges parkoló 
számot úgy biztosítsuk, hogy az  ingatanon elhelyezünk 16 db parkolót és 16 db parkolót az építettő az 
önkormányzattól pénzbeli megváltással biztosítja.  
Az ingatlanon tervezett 16 db parkoló a terepszinten kap helyet a mellékelt helyszínrajz  szerint. 
 
Fontos még megemlíteni, hogy az ingatlanon elhelyezett parkolót sorompóval a közforgalom elől 
elzárjuk és ott csak az épület lakói illetve az üzlet dolgozói parkolnak. Az üzlet vásárlói az épület előtt 
kialakítandó külső utcai parkolót használják majd.      
 

http://net.jogtar.hu/jr/gen/hjegy_doc.cgi?docid=99700253.KOR#lbj380param
http://net.jogtar.hu/jr/gen/hjegy_doc.cgi?docid=99700253.KOR#lbj380param
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1.6.     Akadálymentesítés  
 
Jelen esetben az új épület akadálymentesítése az utcai megközelítésre, az épület földszinti üzleteinek  
belső használatára terjed ki.    
 
1.6.1. Bejárat  
A tervezett üzletek bejárata akadálymentesen lettek kialakítva.  A tervezett bejáratok megfelelnek az 
előírásokban található követelményeknek: az ajtó szabad nyílás szélessége min. 90 cm, az ajtónyílás 
előtt és után is kerekesszékkel megfordulásra alkalmas terület (1,50×1,50m) található, az ajtót 
átmenőküszöbbel terveztük (max. 2,0 cm magas legömbölyített), a bejáratot jól látható jelzésekkel látjuk 
el. 
 
1.6.2. Belső közlekedés  
A tervezett üzleteken belül,a vevőtérben a belső közlekedés akadálymentesen megoldott:  a közlekedő 
terek szélessége több mint 1,20 m  és egyben a kerekesszékkel történő megfordulás is megoldott 
mindenhol. Az üzletekben a közlekedők csúszásmentes, szilárd és könnyen takarítható burkolattal 
rendelkeznek.  
 
1.6.3. Belső helyiségek 
A fent leirtak alapján az épület üzletei akadálymentesen megközelíthetők. A közlekedő helyiségek 
kialakításánál és berendezésénél is az akadálymentesség elvét valósítjuk meg és a burkolataik is ezen 
elv alapján: csúszásmentes, szilárd és könnyen takarítható burkolatok.  
 
1.6.4. Akadálymentesen megközelíthető helyiségek listája 
Lakóépületrész lépcsőházi főbejárat és  
A földszinti közlekedők  
Földszinti üzlethelyiségek  
 
1.6.5. Az OTÉK 95.§ (2) bek. szerinti megfelelőség 
A tervezett épület főbejáratai és valamennyi önálló rendeltetési egységének bejárata, továbbá az ezek 
közötti közlekedőnek, és a kiürítési útvonalnak alkalmas egy hordágyon fekvő beteg (hordágy 
mérete:1760×520) biztonságos végigszállítására.  
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1.7.     Szerkezeti kialakítás 
 
Alapozás 
 
Az épület alapozása a talajfizikai szempontból és a talajviszonyok miatt lemezalapozással történik, amire 
a tervezett épület a függőleges terheit átadja a tervezett pincei vasbeton tartószerkezeti vázon keresztül.   
A pincei alaplemez munkahézagjainak a kialakítása duzzadó szalaggal és speciális bentonit bevonatos 
munkahézag szalaggal történik. 
Részletesen lásd a tartószerkezeti műszaki leírásban. 
 
Függőleges teherhordó szerkezet 
 
Garázsszinteken a függőleges teherhordó szerkezet a határoló vízzáró vasbetonfal , valamint a belső 
vasbeton pillérváz és vasbeton mag (liftakna, lépcsőház). 
Az épület földszinttől induló tartószerkezete vasbeton pillérváz, a tűzfalak, a liftakna és a lépcsőház 
biztosította vasbeton merevítő falakkal. 
Pillérek: az épület vasbeton pillérváza a statikai méretezés szerint történt, figyelembe véve a tűzvédelmi 
követelményekből adódó betontakarásokat.  
Merevítő falak: a vasbeton pillérváz merevítését egyrészt a vasbeton merevítő falak alkotják, másrészről 
az épület belső vasbeton falas magjai, ami egyben a liftakna és a lépcsőház határoló falai.  
A liftakna fala: 17 cm vtg. vasbeton aknafalak 
 
Részletesen lásd a tartószerkezeti fejezetben. 
 
Vízszintes teherhordó szerkezet 
 
Az épületben monolit, alul-felül sík vasbeton lemez födémek készülnek 25 cm vastagsággal. A  
garázsszint feletti födémben síkváltás készül, hogy a szigeteléseket és a rétegrendek terephez való 
illeszkedést el lehessen készíteni. 
 
Lépcsők, 
 
Az épületben található lépcső vasbetonból készül. 
A lépcsők lemezvastagsága: 18 cm 
 
Részletesen lásd a tartószerkezeti fejezetben. 
 
Falazatok 
 
Külső kitöltő falazatok 
 
A külső vázkitöltő falazatok készülnek a vasbeton pillérek között az épület külső kontúrjában. 
A vázkitöltő falazat főleg 30 cm vtg. vázkitöltő kerámia blokk téglával készül (pl.: POROTHERM 30 N+F 
vagy azzal teljesítménynyilatkozata alapján műszakilag egyenértékű) 
 
 
Belső térelhatárolások 
Az egyes lakóegységeket 25 cm vastag hanggátló mészhomoktégla falazattal kell elválasztani (pl. 
SILKA HM 250 NF+GT). 
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A lakóegységeken belül  a válaszfalak 10 cm vastag égetett agyag anyagú, nútféderes 
válaszfallapokból készülnek (pl.: Porotherm 10 N+F). 
 
Az épített falak (kitöltőfalak, lakáselválasztó falak) és válaszfalak vakolva lesznek. 
 
Szigetelések 
 
Vízszigetelések 
 
Az alépítményi szerkezetek védelmére külön vízszigetelés nem készül, a körítő falak és az alaplemez 
vízzáró betonból készül, a szükséges dilatációs profilokkal és kiegészítőkkel. 
 
A garázs tér feletti terasztetők (terepfödémek) bitumenes vastaglemez szigetelését felület folytonosan 
kell csatlakoztatni a pincei falak vízzáró szerkezetéhez úgy, hogy a lemez ráfedése min. 15 cm legyen. 
 
A földszinti lapostetőknél és emeleti teraszoknál járható terasztető készül fordított rétegrenddel. A 
felületet az épülettől ellejtve, az XPS hab hőszigetelésből kell kialakítani. 
A lábazati szigeteléseket az épület homlokzatán a terepcsatlakozástól számítottan 30 cm magasságig 
fel kell vezetni. 
 
Az emeleti erkélylemezeknél rugalmas, cementbázisú csapadékvíz elleni bevonatszigetelés készül (pl.: 
DeitermannSuperflex D2) 
 
Használati víz elleni szigetelések 
 
A fürdő helyiségekben egyszeres védelemként az előírás szerinti lábazati felvezetési magasságig 
(padlóburkolat + 20 cm, mosakodásra alkalmas mosdó + 60 cm, zuhanyrózsa + 20 cm) 2 mm vtg 
rugalmas cementbázisú bevonatszigetelést kell készíteni, melybe rendszersaját ragasztóval ragasztható 
a lapburkolat. 
A bevonatszigetelést két rétegben kell készíteni, valamennyi hajlata 12 cm széles, rendszerazonos 
vértező sávot kap. 
Ajtóknál akár készül küszöb, akár nem, a burkolatot rozsdamentes lezáró profillal kell befejezni, és 
kétfázisú hézagképzést kell kialakítani. A bevonatszigetelést a szegélyező profil alá és fölé egyaránt be 
kell vezetni. 
  
Hőszigetelések 
 
Az épület lábazatán 12 cm XPS hőszigetelés, a felmenő homlokzati falakon 15 cm dryvit rendszerű 
grafitadalékos EPS hab hőszigetelés készül pont-perem ragasztással és fémtárcsás, beütőszöges, 8 
db/m2 dübeles mechanikai rögzítéssel. 
 
A garázs feletti födémen, a lakóterek védelme érdekében 12 cm vastag, üvegszövet fátyollal kasírozott 
ásványgyapot hőszigetelés készül, fémtárcsás, beütőszöges, 8 db/m2 dübeles mechanikai rögzítéssel 
(pl.: RockwoolCeilingrock) 
 
A zárófödémen lapostetjén min. átlag 25 cm vtg. lépésálló polisztirol hőszigetelés készül (pl.: Austotherm) 
A homlokzati vasbeton pillérek 5 cm XPS előtéthőszigetelést kapnak. 
 
Az egyes szintekhez tartozó erkélylemezek külön hőszigetelést nem kapnak, mert hőhídmegszakító 
elemmel csatlakoznak a szinti vasbeton födémekhez. 
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Hangszigetelések 
A padlószerkezetek úsztatott aljzattal készülnek, az úsztató réteg a 4 cm vastag lépésálló polisztirol táblás 
hangszigetelés adja (pl.: Austrotherm At-L2). 
 
Nyílászárók 
Külső nyílászárók 
A külső műanyag nyílászárók műanyag kialakításúak és kívülről fóliázottak lesznek, gyári vasalattal. 
Szerkezetüket és üvegezésüket tekintve megfelelnek a jelenleg hatályos hőtechnikai követelményeknek 
(U=1,0 W/m2K). 
 
A földszinti üvegfalak hőhídmentes alumínium függönyfal szerkezetből készül. A függönyfalban fix és 
nyíló elemek (ablakok) is kialakításra kerülnek. 
A külső nyílászárók színe antracit. 
 
Belső nyílászárók 
Az épületben utólag elhelyezett acéltokos, üreges faforgácslap szerkezetű tele ajtólapos ajtók kerülnek 
elhelyezésre HPL vagy CPL felülettel. 
 
Lakásbejárati ajtók: 
Utólag elhelyezett acéltokos ajtók tele ajtólappal, hő- és hangszigetelt kivitelben, MABISZ minősítéssel, 
gyári vasalattal és kitekintővel.  
 
 
Tetőszerkezet kialakítása 
A tervezett épület részben lapos tetős, részben magas tetős kialakítású.  
 
Az építészeti koncepcióból adódóan az épület utcai és udvari traktusa magas tetős kialakítású és ahogy 
korábban említettük hagyományos színű cserépfedéssel lesznek fedve. A földszint feletti lapos tetőn  
járható teraszt és zöldtető alakítottunk ki.  
 
Burkolatok: 
Melegburkolatok 
Lakások szobáiban, nappaliban laminált parketta kerül lefektetésre, A parketta alatt alátétszőnyeget kell 
elhelyezni. 
 
Garázsban műgyanta burkolat, szürke színben. 
 
Hidegburkolatok 
Lakások vizes helyiségeiben és wc-helyiségeiben 8 mm vastag kerámiaburkolat. Flexibilis fugázóval, 
dilatációknál és negatív sarkoknál rugalmas ecetsavas szilikonnal fugázva, cementkötésű flexibilis 
ragasztóba fektetve. Aljzatkiegyenlítés nagyon alacsony illékony szervesanyag kibocsátású, önterülő 
aljzatkiegyenlítő simítóhabarcs használatával. 
 
Erkélylemezen, fagyálló, csúszásmentes kerámia burkolat, flexibilis ragasztóval és flexibilis kültéri 
fugázóval. Erkélylemezen burkolati réteg alatt kiegyenlítő, feszültségmentesítő HDPE drénlemezt kell 
beépíteni (pl.: Schlüter Ditra). 
 
Teraszokon zúzott kavicságyazatba fektetett előre gyártott beton térkő burkolat készül. 
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1.8. Rétegrendek 
 
R1 Földszint padló rétegrend 

1,5 cm laminált parketta + alátét filc/  
 kerámia lapburkolat + rugalmas ragasztó  
 (fürdőszobában kent szigetelés nedvesség ellen) 
6,5 cm önterülő estrich, peremszigeteléssel 
1 réteg technológiai szigetelő fólia 
6+6 cm lépésálló hőszigetelés (EPS 100) 
1 réteg modifikált bitumenes vastaglemez vízszigetelés 
1 réteg bitumenmáz kellősítés 
20 cm vasbeton aljzat 
10 cm tömörített homokos kavicsréteg 
-  tömörített feltöltés sávalapok között 
- termett talajéteg 

R2 Földszint járda rétegrend 

5 cm térkő burkolat 
2 cm ágyazó homok 
15 cm CKT beton aljzat 
15 cm tömörített zúzott kavics fagyvédő réteg, 0-60mm szemnagyság (Trg=95%) 
- termett talajéteg 

R3 Emelet padló rétegrend 

1,5 cm laminált parketta + alátét filc/  
 kerámia lapburkolat + rugalmas ragasztó  
 (fürdőszobában kent szigetelés nedvesség ellen) 
6,5 cm önterülő estrich, peremszigeteléssel 
1 réteg technológiai szigetelő fólia 
4 cm lépésálló hőszigetelés (EPS 100) 
25 cm vasbeton födém 
 - glettelés, festés 

R4.1 Emelet közlekedő padló rétegrend, alatta beépített terület 

1,5 cm kerámia lapburkolat + rugalmas, fagyálló ragasztó  
1 réteg kent szigetelés nedvesség ellen 
6 cm szálerősített aljzatbeton 
2 cm üvegszövettel kasírozott felületszivárgó réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, felső réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, alsó réteg 
1 réteg műanyag fátyol elválasztó réteg 
2-7 cm lépésálló EPS lejtésképzés 
20 cm lépésálló EPS hőszigetelés 
1 réteg modifikált bitumenes vastaglemez párazárás 
1 réteg bitumenmáz kellősítés 
25 cm vasbeton födém 
 - glettelés, festés 

R4.2 Emelet padló rétegrend, alatta beépített terület, zöldtető 

40 cm ültetőközeg 
1 réteg műanyag fátyol elválasztó réteg 
4 cm felületszivárgó réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, felső réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, alsó réteg 
1 réteg műanyag fátyol elválasztó réteg 
2-7 cm lépésálló EPS lejtésképzés 
20 cm lépésálló EPS hőszigetelés 
1 réteg modifikált bitumenes vastaglemez párazárás 
1 réteg bitumenmáz kellősítés 
25 cm vasbeton födém 
 - glettelés, festés 
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R4.3 Emelet közlekedő padló rétegrend, alatta beépítetlen terület 

1,5 cm kerámia lapburkolat + rugalmas, fagyálló ragasztó  
1 réteg kent szigetelés nedvesség ellen 
6 cm szálerősített aljzatbeton 
2 cm üvegszövettel kasírozott felületszivárgó réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, felső réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, alsó réteg 
1 réteg műanyag fátyol elválasztó réteg 
2-7 cm lépésálló EPS lejtésképzés 
10 cm lépésálló EPS hőszigetelés 
1 réteg modifikált bitumenes vastaglemez párazárás 
1 réteg bitumenmáz kellősítés 
20 cm vasbeton födém 
10 cm EPS 80 hőszigetelés (ragasztással + dübelezéssel rögzítve) 
1 réteg hálóerősítésű alapvakolat 
1 réteg finomszemcsés színvakolat 

R5.1 Lapostető terasz padló rétegrend 

4 cm térkő burkolat 
6-13 cm bazalt zúzalék 
2 cm üvegszövettel kasírozott felületszivárgó réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, felső réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, alsó réteg 
1 réteg műanyag fátyol elválasztó réteg 
2-12 cm lépésálló EPS lejtésképzés 
10 cm lépésálló PIR hőszigetelés 
1 réteg modifikált bitumenes vastaglemez párazárás 
1 réteg bitumenmáz kellősítés 
25 cm vasbeton födém 
 - glettelés, festés 

R5.2 Lapostető terasz padló rétegrend, növénykazetta 

50 cm ültetőközeg 
1 réteg műanyag fátyol elválasztó réteg 
4 cm üvegszövettel kasírozott felületszivárgó réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, felső réteg 
1 réteg mod. bitumenes vastaglemez vízszigetelés, alsó réteg 
1 réteg műanyag fátyol elválasztó réteg 
2-12 cm lépésálló EPS lejtésképzés 
10 cm lépésálló PIR hőszigetelés 
1 réteg modifikált bitumenes vastaglemez párazárás 
1 réteg bitumenmáz kellősítés 
25 cm vasbeton födém 
 - glettelés, festés 

R6 Emelet erkély padló rétegrend 

1,5 cm kerámia lapburkolat + rugalmas, fagyálló ragasztó  
1 réteg kent szigetelés nedvesség ellen 
6-8 cm aljzatbeton 
15 cm XPS hőszigetelés 
20 cm vasbeton erkélylemez 
10 cm EPS 80 hőszigetelés (ragasztással + dübelezéssel rögzítve) 
1 réteg hálóerősítésű alapvakolat 
1 réteg finomszemcsés színvakolat 

R7 Padlásfödém rétegrend 

2 cm nútféderes OSB lap terítés 
15+15 cm  kőzetgyapot hőszigetelés, palló mennyezet között 
3,5 cm  gipszkarton bordaváz, instalációs réteg 
1 réteg lég és párazáró fólia 
1,5 cm gipszkarton álmennyezet 
- glettelés, festés 
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R8 PVC tető rétegrend 

1 réteg PVC szigetelés 
1 réteg elválasztó üvegszövet 
2,5cm teljes deszkázat 
8 cm ellenléc, átszellőztetett réteg 
1 réteg rácserősített PE szél és vízzáró tetőfólia 
15+15 cm  kőzetgyapot hőszigetelés, palló mennyezet és szarufák között 
3,5 cm  gipszkarton bordaváz, instalációs réteg 
1 réteg lég és párazáró fólia 
1,5 cm gipszkarton álmennyezet 
- glettelés, festés 

R9.1 Magastető rétegrend 

3 cm hornyolt kerámia tetőcserép héjjalás 
2,5cm cserépléc 
5 cm ellenléc, átszellőztetett réteg 
1 réteg rácserősített PE szél és vízzáró tetőfólia 
15 cm szarufák 
- átszellőztetett padlástér 

R9.2 Magastető rétegrend, hőszigetelt 

3 cm hornyolt kerámia tetőcserép héjjalás 
2,5cm cserépléc 
5 cm ellenléc, átszellőztetett réteg 
1 réteg rácserősített PE szél és vízzáró tetőfólia 
15 cm szarufák, közötte kőzetgyapot hőszigetelés 
10 cm direktrögzítővel függesztett gipszkarton bordaváz, közötte kőzetgyapot hőszigetelés 
3,5 cm  gipszkarton bordaváz, instalációs réteg 
1 réteg lég és párazáró fólia 
1,5 cm gipszkarton álmennyezet 
- glettelés, festés 

R9.3 Magastető rétegrend, előtető 

3 cm hornyolt kerámia tetőcserép héjjalás 
2,5cm cserépléc 
5 cm ellenléc, átszellőztetett réteg 
1 réteg rácserősített PE szél és vízzáró tetőfólia 
15 cm szarufák 
2 cm OSB burkolat 
10 cm EPS 80 hőszigetelés (ragasztással + dübelezéssel rögzítve) 
1 réteg hálóerősítésű alapvakolat 

1 réteg finomszemcsés színvakolat 

F1 Külső falazat rétegrendje 

1 réteg finomszemcsés színvakolat 
1 réteg hálóerősítésű alapvakolat 
15 cm EPS 80 hőszigetelés (ragasztással + dübelezéssel rögzítve) 
0,5 cm cementhabarcs faldörzsölés, szélzárás 
30 cm nútféderes kerámia falazó blokk falazat (Porotherm 30 N+F) 
1,5 cm gipszhabarcs vakolat 
- glettelés, festés 

F2 Külső falazat rétegrendje, merevítőfalnál 

1 réteg finomszemcsés színvakolat 
1 réteg hálóerősítésű alapvakolat 
20 cm EPS 80 hőszigetelés (ragasztással + dübelezéssel rögzítve) 
25 cm vasbeton merevítőfal 
1,5 cm gipszhabarcs vakolat 
- glettelés, festés 
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1.9. Az építési termékekre vonatkozó teljesítmény- jellemzők 
meghatározása 
 
PADLÓK 

méret réteg előírt teljesítmény termékszabvány, 

vizsgálati 

szabvány 

követelmény 

2 cm 
greslap + 

ragasztóréteg 

Tűzvédelmi osztály: Dfl-s1 MSZ EN 13501-1 
28/2011 

(IX.06.) BM 

Kopásállóság: PEI V MSZ EN 154   

2 cm 

csúszásgátló 

greslap + 

ragasztó 

Csúszásgátlás: B (mezítlábas) MSZ EN 50097 

253/1997 

(XII.29.) 

GUV-I 8527 

Tűzvédelmi osztály: Dfl-s1 MSZ EN 13501-1 
28/2011 

(IX.06.) BM 

Kopásállóság: PEI V MSZ EN 154   

     

5 mm 
önterülő 

aljzatkiegyenlítő 
tűzvédelmi osztály: A2fl-s1 MSZ EN 13501-1 

28/2011 

(IX.06.) BM 

1 rtg 

kent szigetelés 

használati víz 

elleni védelem 

Vastagság: legalább 3 mm Gyártói előírás 
ÉMSZ 

irányelvek 

Tapadószilárdság: 0,9 N/mm2 Út 2-2.406/M2   

Statikus repedésáthidaló 

képesség: 0-2,5 mm 
Út 2-2.406/M2   

6-7 

cm 
cementesztrich 

beton: CT-C12/F3 

EN 13813:2002 

  

hajlító-húzószilárdsági osztály: 

F4 
  

húzó-tapadószilárdság: 0m5 

N/mm2 
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megengedett 

nedvességtartalma: 2,0 
  

8 cm 
expandált 

hőszigetelés 

nyomófeszültség 10%-os 

össeznyomódásnál:  CS(10)100 MSZ EN 

13163:2013 

  

Tűzvédelmi osztály: E   

1 rtg 

4 mm vtg. 

bitumenes 

vastaglemez 

talajnedvesség 

elleni szigetelés 

Vízzáróság 60 kPa 24 h 

MSZ EN 

13969:2009 

  

Hideghajlíthatóság -15°C   

max. szakítási erő H×K 

[N/5cm] = 1100 ± 200 
  

megnyúlás H×K [%] >2   

10 cm vasalt aljzat 

beton: C20/25-XO-32-F3 MSZ 4798-1:2004   

betonacél: B500     

tűzvédelmi osztály: min. B MSZ EN 13501-1 
28/2011 

(IX.06.) BM 

tűzállósági határérték: A1 REI 

45 
MSZ EN 13501-2 

28/2011 

(IX.06.) BM 

15 cm 
tömörített kavics 

ágyazat 
tömörség: Trg=95%     

     

25 cm 
monolit vasbeton 

födém 

beton: C25/30-XO-32-F3 
MSZ EN 1992-1 statikus terv 

szerint 
MSZ 4798-1:2004 

betonacél: B500   
statikus terv 

szerint 

tűzvédelmi osztály: min. B MSZ EN 13501-1 
28/2011 

(IX.06.) BM 

tűzállósági határérték: A1 REI 

45 
MSZ EN 13501-2 

28/2011 

(IX.06.) BM 
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1 cm vékonyvakolat 

Tűzveszélyességi osztály: "E" 

nem tűzveszélyes     

pH érték: 8-9     

2 rtg belső finomglett 
Tűzveszélyességi osztály: "E" 

nem tűzveszélyes     

2 rtg diszperzit 

nedves dörzsállóság: 3 

EN 13300 

DIN 53778 

max. szemcseméret < 100µm   

száradási idő 20°C-on és 65% 

relatív páratartalom mellett 4-

6 óra     

2 rtg fehér latex festék 

súrolásállóság: 2. osztály 

EN 13300 

  

max. szemcseméret < 100µm   

1 rtg 
penészgátló 

alapozófesték 

alapanyaga: vizes mikrobiocid 

oldat     

Szín: transzparens     

száradási idő 20°C-on és 65% 

relatív páratartalom mellett 4-

6 óra     
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FALAZATOK 

méret réteg előírt teljesítmény termékszabvány, 

vizsgálati 

szabvány 

követelmény 

30 cm kitöltő kerámiafalazat 

Nyomószilárdság: 11 

N/mm2 

MSZ EN 771-

1:2011 

  

Páradiffúziós ellenállási 

szám: 5,7-3,1   

Tűzállósági határérték 

(2x1 cm mész-cement 

vakolattal): REI-M 240   

1 cm dörzsvakolat 

frisshabarcs 

nyerstömörsége 1,5-1,6 

dm3     

vízfelvételi tényező: 

w<0,5 kg/(m2h0,5)     

páradiffúziós ellenállás: 

µ=17     

nyomószilárdság: >2,1 

N/mm2     

1 rtg 
hideg bitumenmáz 

kellősítő alapozás 

száradási idő 23°C-on 

55% relatív 

páratartalom mellett: 2h     

szárazanyag 

lányuláspontja> 80°C     

tűzveszélyességi 

besorolás: B   

28/2011. 

(IX.6.) BM 

§560 

1 rtg modifikált bitumenes 

vastaglemez 

Vízzáróság 60 kPa 24 h MSZ EN 

13969:2009 

  

Hideghajlíthatóság -15°C   
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talajnedvesség elleni 

szigetelés 

max. szakítási erő H×K 

[N/5cm] = 1100 ± 200   

megnyúlás H×K [%] >2   

10 cm XPS hab hőszigetelés 

Hővezetési tényező: 

legfeljebb 0,035 W/m2K 

EN13164-

ZA1:2013 

hőtechnikai 

számítás 

szerint 

Nyomófeszültség (10%-

os összenyomódásnál): 

300 

  

Hosszú idejű vízfelvétel: 

0,7 
  

1 rtg geotextília felülettömeg: 150 g/m2     

10 cm 

üvegfátyollal kasírozott 

kőzetgyapot 

hőszigetelés 

Neméghetőség: A1 EN 13501-1   

deklarált hővezetési 

tényező λD=0,039 W/mK 

EN 12667, EN 

12939   

5 cm 

homlokzatburkolat 

rögzítő galvanizált Z 

szelvény 

rugalmassági korlát: 280 

N/mm 
    

15 cm 
expandált polisztirolhab 

hőszigetelés 

Hővezetési tényező: 

legfeljebb 0,045 W/m2K 

MSZ EN 13163 

  

Nyomófeszültség (10%-

os összenyomódásnál): 

CS(10)30   

Tűzvédelmi osztály: E   
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KÜLSŐ PADLÓ  

méret réteg előírt teljesítmény termékszabvány, 

vizsgálati 

szabvány 

követelmény 

1,2 

cm 
fagyálló greslap 

vízfelvétel: 0,5% < E< 3% 
EN 14411:2012 

BIb melléklet H 

  

törőterhelés > 1100 N   

csúszásgátló tul.: NPD 

DIN 51 130, DIN 

51 097   

0,8 

cm 
fagyálló ragasztó 

lecsúszás < 0,5 mm 
EN 12004:2007 + 

A1:2012 

  

húzási-tapadási 

szilárdság > 0,5 N/mm2   

7 cm aljzatbeton 

beton: CT-C12/F3 

EN 13813:2002 

  

hajlító-húzószilárdsági 

osztály: F4   

húzó-tapadószilárdság: 

0m5 N/mm2   

megengedett 

nedvességtartalma: 2,0   

1 rtg 
technológiai PE 

szigetelés 

vastagság: 0,09 mm     

hőállóság: +70°C     

8 cm XPS hab 

Hővezetési tényező: 

legfeljebb 0,035 W/m2K 

EN13164-

ZA1:2013 

hőtechnikai 

számítás 

szerint 

Nyomófeszültség (10%-

os összenyomódásnál): 

300 

  

Hosszú idejű vízfelvétel: 

0,7 
  

1 rtg Vízzáróság 60 kPa 24 h   
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4 mm vtg. Modifikált 

vastaglemez bitumenes 

vízszigetelés 

Hideghajlíthatóság -15°C 

MSZ EN 

13969:2009 

  

max. szakítási erő H×K 

[N/5cm] = 1100 ± 200   

megnyúlás H×K [%] >2   

1 rtg bitumenes kellősítés 

száradási idő 23°C-on 

55% relatív páratartalom 

mellett: 2h     

szárazanyag 

lágyuláspontja > 80°C     

tűzveszélyességi 

besorolás: B   

28/2011. 

(IX.6.) BM 

§560 

 
TÉRKŐ 

    

6 cm viacolor térkő   

MSZ EN 1338, 
MSZ EN 1339, 
MSZ EN 1340   

4 cm homokágy Tr,y= 95 % tömörítés     

15- 20 

cm 

tömörített 

kavicsfeltöltés Tr,y= 95 % tömörítés     
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1.10. Statisztikai adatlap 

Épület építési engedélyezéséhez statisztikai adatlap 

 Az épület rendeltetése 

 Az épület hasznos 

alapterülete*  

m
2 

 Létesítendő lakások 

(üdülőegységek)  

száma, db 

 Lakóépület   

 11.  Egylakásos lakóépület   

 12.  Kétlakásos lakóépület   

 13.  Három- és többlakásos lakóépület  494,3 m2  

 14.  Közösségi (szálló jellegű) lakóépület (otthon, szállás)   

 20.  Üdülőépület   

 Nem lakóépület   

 31.  hivatali (iroda)épület   

 32.  kereskedelmi (nagy- és kiskereskedelmi) épület (bevásárlóközpont, 

önálló üzlet, fedett piac, lakossági fogyasztásicikk-javító hely, 

szervizállomás) 

461,9 m2  

 33.  szálláshely szolgáltató és vendéglátó épület (szálloda, motel, 

panzió, fogadó, egyéb nyaraló-pihenő otthon, tábor, valamint 

étterem, kávéház, büfé) 

  

 34.  oktatási, egészségügyi ellátást szolgáló, valamint szórakoztatásra, 

közművelődésre használt épület 

  

 35.  közlekedési és hírközlési épület   

 36.  ipari épület, raktár (gyár, műhely, szerelőüzem, csarnok, vágóhíd, 

sörfőzde, siló) 

  

 37.  mezőgazdasági célra használt gazdasági és raktárépület (istálló, 

magtár, pince, üvegház) 

  

 38.  egyéb nem lakóépület 

 

 

 40.  nem új épület (épületbővítés, átalakítás stb. során építendő új 

lakások) 

  

 Gazdasági szervezet építkezése esetén az építtető törzsszáma  

(az adószám első nyolc számjegye): 

  

 

* Lakóépület hasznos alapterülete: a lakás(ok) összes helyiségeinek területe, továbbá többlakásos 

házakban a házak közös használatú helyiségeinek területe is. 

Nem lakóépület hasznos alapterülete: az épület rendeltetésének megfelelő célú területek 

összessége. A hasznos alapterületbe nem tartozik bele az épületszerkezetek által elfoglalt terület, a 

segédberendezések üzemi területe (fűtő- és légkondicionáló berendezések, áramfejlesztők 

területe) és az átjárók területe. 
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1.11. Építményérték számítás  
1. melléklet a 245/2006. (XII. 5.) Korm. rendelet alapján  
 
Az épület adatai: 
 
Az épület hasznos, teljes alapterülete:                         956,2 m2  

 

 
Építmény egységára (1. melléklet a 245/2006. (XII. 5.) Korm. rendelet alapján) 
 

1. Lakó, üdülő, kulturális, nevelési, oktatási, hitéleti, 

egészségügyi, szociális, igazgatási rendeltetésre szolgáló 

épület, épületrész 

nettó alapterület/m
2

 
140 eFt

 

 

Szorzószámok az építmény (építményrész) készültségi állapotától függően  

Megkezdett munkanem (készültség)  Többszintes építmény esetében  

Alapozási földmunka és alapozás  0,1  
Felmenő teherhordó szerkezeti fal, függőleges tartószerkezet  0,2  

Födémépítés  0,4  

Tetőszerkezet  0,6  

Válaszfalak  0,7  

Vakolás  0,9  

Burkolás  1,0 

 
Számított építményérték: 
 

956,2 × 140.000 × 1,0 =  133.868.000 Ft 
 
 
 

Budapest, 2023. 07.14. 
     

 
Siffel Béla 

okl. építészmérnök 
vezető tervező 
MÉK 13-0126 
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1.12.  Tervezői nyilatkozat 
 

2117 Isaszeg,  Rákóczi F. út 56,  399 helyrajzi számú ingatlan 
5 lakásos társasház és üzlethelyiségek építése 
engedélyezési tervdokumentációjához 

a 312/2012.(XI.08.) Korm. rendelet szerint: 
1a)  A nyilatkozó tervező neve: 

Hélis kft. 2092 Budakeszi, Erkel u. 69. 
Siffel Béla, okl. építészmérnök, vezető tervező  
tervezési  jogosítványai: É1-13-0126 
Siffel Gábor, okl. építészmérnök  
tervezési  jogosítványai: É01-0222 

1b) A tervezett építési tevékenység, ill. dokumentáció megnevezése, az építtető neve, megnevezése:   
5 lakásos társasház és üzlethelyiségek építése, építési engedélyezési tervdokumentációjához 

építtető: KLINKA-GEO TRANS Kft.  
            2142 Nagytarcsa, külterület 037/29 hrsz. 

              képviselője: Klinka László ügyvezető                                                       

1c)A tervezett építési tevékenység  
1ca)  helye, címe, helyrajzi száma: 

2117 Isaszeg Rákóczi F. út 56., 399 helyrajzi számú ingatlan 
1cb)  megnevezése, rövid leírása, jellemzői:     
22 lakásos társasház és üzlethelyiségek építése  
1cc)  környezetének jellemzői, védettségi minősítése:  

Belterület, övezeti besorolás: Vt-3* 

1d)     aza) pontban megnevezett tervezők aláírása: 
Siffel Béla, okl. építészmérnök, vezető tervező É1 13-0126 
Siffel Gábor, okl. építészmérnök,  É01-0222 

2) alulírott  tervező nyilatkozom, hogy: 
2a) az általam tervezett építészeti-műszaki megoldás megfelel a vonatkozó jogszabályoknak, 
általános érvényű és eseti előírásoknak, 
2b) a jogszabályokban meghatározottaktól eltérés nem vált szükségessé, 
2c) a vonatkozó nemzeti szabványtól eltérő műszaki megoldás nem vált szükségessé, 
2d)az adott tervezési feladatra azonos módszert alkalmazott a hatások (terhek) és az ellenállások (teherbírás) 
megállapítására és azt a tervezés során teljes körűen alkalmaztuk, 

2e)az építmény tervezésekor alkalmazott műszaki megoldás az Étv. 31. § (2) bekezdés c)-h) pontjában 
meghatározott követelményeknek megfelel, 
2f)a  szakhatóságokkal és az érintett közműszolgáltatókkal a szükséges egyeztetés megtörtént, az 
ingatlan rendelkezett közmű rákötéssel.    
2h) az építési, bontási tevékenységgel érintett építmény nem tartalmaz azbesztet  

2i) az általa tervezett építmény megfelel az energetikai követelményeknek  
A munkára tervezési jogosultsággal rendelkezem (melléklet: jogosultság másolata)  
 
Budapest, 2023-07-14   
 
 
 

Siffel Béla                                                Siffel Gábor  
okl. építészmérnök                      okl. építészmérnök                       
MÉK 13-0126                                      MÉK 01-0222                       
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1.13. Helyiséglista 
 

Honszint neve Szám Helyiség neve Terület Burkolat típusa 

Földszint     

 F01_1 Üzlet_1 32,2 greslap 

 F01_2 Raktár 6,9 greslap 

 F01_3 Öltöző 2,6 greslap 

 F01_4 Wc 2,0 greslap 

 F02_1 Üzlet_2 343,3 greslap 

 F02_2 Raktár 28,7 greslap 

 F02_3 Teakonyha 5,6 greslap 

 F02_4 Öltöző 3,8 greslap 

 F02_5 Zuhanyzó 3,4 greslap 

 F02_6 Közlekedő 1,4 greslap 

 F02_7 Tak. szer. 1,3 greslap 

 F03 Lépcső 8,2 greslap 

 F04 Elektromos fogadó 2,0 greslap 

 F05 Gépészet 15,1 greslap 

 F07 Hulladék tároló 4,0 greslap 

 F08 Lépcső 15,6 greslap 

   476,1 m²  

Emelet     

 100_1 Folyosó 51,7 greslap 

 100_2 Lépcsőház 9,4 greslap 

 100_3 Lépcsőház 9,2 greslap 

 101_1 Nappali 17,0 lam.parketta 

 101_2 Étkező 7,7 lam.parketta 

 101_3 Konyha 7,2 greslap 

 101_4 Előtér 4,7 greslap 

 101_5 Wc 1,5 greslap 

 101_6 Fürdő 4,4 greslap 

 101_7 Közlekedő 2,7 lam.parketta 

 101_8 Szoba 9,7 lam.parketta 

 101_9 Szoba 12,3 lam.parketta 

 102_1 Nappali 17,0 lam.parketta 
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 102_2 Étkező 4,8 lam.parketta 

 102_3 Konyha 6,7 greslap 

 102_4 Előtér 3,3 greslap 

 102_5 Wc 1,9 greslap 

 102_6 Fürdő 5,4 greslap 

 102_8 Szoba 9,9 lam.parketta 

 102_9 Szoba 12,3 lam.parketta 

 103_1 Nappali 17,0 lam.parketta 

 103_2 Étkező 10,5 lam.parketta 

 103_3 Konyha 6,7 greslap 

 103_4 Előtér 3,3 greslap 

 103_5 Wc 1,7 greslap 

 103_6 Fürdő 5,9 greslap 

 103_7 Közlekedő 3,4 lam.parketta 

 103_8 Dolgozó 8,9 lam.parketta 

 103_9 Szoba 11,5 lam.parketta 

 103_10 Szoba 10,8 lam.parketta 

 104_1 Nappali 17,0 lam.parketta 

 104_2 Étkező 6,8 lam.parketta 

 104_3 Konyha 6,7 greslap 

 104_4 Előtér 4,5 greslap 

 104_5 Wc 1,7 greslap 

 104_6 Fürdő 5,8 greslap 

 104_7 Közlekedő 2,8 lam.parketta 

 104_8 Szoba 10,6 lam.parketta 

 104_9 Szoba 11,8 lam.parketta 

 107_7 Közlekedő 4,2 lam.parketta 

   350,4 m²  

Emelet     

 200_1 Folyosó 52,0 greslap 

 200_2 Lépcsőház 9,4 greslap 

 200_3 Lépcsőház 9,2 greslap 

 201_1 Nappali 16,0 lam.parketta 

 201_2 Étkező 3,7 lam.parketta 

 201_3 Konyha 6,2 greslap 

 201_4 Előtér 4,7 greslap 
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 201_5 Wc 1,5 greslap 

 201_6 Fürdő 4,4 greslap 

 201_7 Közlekedő 2,7 lam.parketta 

 201_8 Szoba 9,7 lam.parketta 

 201_9 Szoba 10,2 lam.parketta 

   129,7 m² 

 

 

 Összesen:   956,2 m²  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


