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1. VIZSGALATOK

1.1 Vdrosszerkezeti dsszefiiggések

A tervezési terilet Tatabdnya kdzpontjat az egykori 6nallé banyasztelepiilés, Banhida kozpontjaval
0sszekot6 at (Ddézsa Gyorgy ut) és a Budapest-Hegyeshalom vasutvonal altal bezart ,,sarokban” teril
el. A négy hajdani banyasztelepllés (Tatabanya, Alsdgalla, FelsGgalla, Banhida) szétszdrtan
helyezkedtek el az Altal-ér volgyében a Vértes- és a Gerecse-hegység kdzott kdzott. Az telepiilések
kdzponti részei kozotti (iroket a premodern-modern varosépités, varosiizemeltetés és ipartelepités
fokozatosan, mozaikos rendszerben toltotte ki.

A vasutallomas drnyékaban, a varosmaggal ellentétes oldalon a XX. sz. elsé felében laktanya létesilt
a nagyméretl zarvanytelken. Ebbe az egylttesbe kés6ébb a megyei kérhaz telepiilt be. A Ddzsa
Gyorgy ut tuloldalan a '70-es években épilt fel a dozsakerti lakdtelep, ezzel Tatabanya és Banhida
kozott véglegesen létrejott a szerkezeti kapcsolddas is. Jelenleg a Dézsa Gyorgy ut — a Tatabdnya
kdézpontjaban taldlhaté Gydéri Uthoz hasonldan — a vdrosszervezd, erGs szerkezeti vonalak egyike,
melyre a varosrész alapellatasat biztositd intézmények, kereskedelmi létesitmények is felfliz6dnek. A
varos fétengelyét jelenté Gyéri Utbdl a négyzetes szerkezeti raszterben kidgazd Ddzsa Gyorgy ut a
varosszerkezeti hierarchidban masodrend( kozlekedési és fejlesztési tengely.

A vasutvonal északkeleti oldalan elterilé tatabanyai kozponti térséggel a terllet kapcsolata
szervetlen. A csak egyik oldalan jardaval ellatott, a Ddzsa Gyorgy utat a vasut felett atemel6 feliiljaro,
kozuti és gyalogoskozlekedés szempontjabdl egyardnt kapacitashidanyos, a feliljaréra felvezeté
toltések menti terlletek varoson bellli perifériakka, elhanyagolt, kezelhetetlen teriletekké valtak.

1.2 A Szerkezeti Terv

A Szerkezeti Terv a vdros altaldnos funkciondlis felépitését
koveti, a kozpontban kdzponti vegyes teriletekkel, melyet a
lakdteriiletek tombszer( gy(rlije vesz kordl. A gydrdt a
vasutvonal és a mellette lancszerlen elhelyezkedd gazdasagi
terlletek hasitjak at. A korhaz teriilete e gazdasagi teriletek
l[ancolatdba illeszkedik, mélyen benyomulva a
lakdteriletekbe.

13 A hatalyos Szabdalyozasi Terv

A hatalyos Szabalyozasi Terv a teriileten a mozaikos Ovezeti rendszert tartdsitja. A korhaz eredeti
telkének teljes terilete ,Kllonleges beépitésre szant terllet” ovezetbe kerult. Az 6vezet magassagi
paramétere (22,5m) illeszkedik a a f6épliiletek magassagahoz. A 40%-os legnagyobb beépithet&ség a
terllet fejlesztését, tovabbi beépitését a jelenlegi funkcidval lehetévé teszi. A Turul utca mentén a
korhaz telkébdl levalasztott két kisebb telek nyilvanvaldan ,személyre szabott”, az adott, megépiilt
éplletet legalizdlé6 Ovezeti besoroldst kapott, a 6,5m-es legnagyobb épitménymagassdg az
elhelyezkedéshez méltd épitészeti megolddst nem tesz lehetévé. Kilondsen alacsony az
épitménymagassag a Ddzsa Gyorgy ut tuloldalan elhelyezkedd lakdovezet K (kialakult, azaz 18m-es)
épitménymagassagahoz képest.

1.4 Kozlekedési helyzet
A térség legjelent6sebb csomdpontja a Ddzsa Gyorgy ut és Gyéri ut csomdpontja, ezen keresztil

csatlakozik a terilet gerincutja, a Ddzsa Gyorgy Ut az orszagos kozuthaldzathoz. Helyi szinten fontos
az Erdész utcai és Turul utcai csomdpont. El6bbiben jelz6lampas forgalomiranyitds mdikodik, ennek
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,arnyékaban” szlinik meg a Ddézsa Gyorgy ut kdrhaz-oldali jardaja és a vasuti feliiljaron mar csak
féloldali jardan lehet atkelni. A Ddézsa Gyorgy Ut 2x2 forgalmi savos, mely a feltljaron 1+2 forgalmi
savra sz{kal le. A Turul utcai csomdpontnal a nagyvonalul kozterileti méretezés a Turul utca jov6beni
fejlesztési szandékdra utal.

Autdbuszjaratok a Ddzsa Gyorgy uton kozlekednek Tatabanya-autdbuszpalyaudvar és az irdnyba esé
telepuilések, varosrészek kozott. A kérhazat kiszolgdld autdbuszmegalld megfelel6 helyen, a Turul
utcdnal helyezkedik el, innen a lakdtelep sulypontja is jol megkozelithetd.

A gyalogjardak az igényeknek megfelel6 iranyokban épiltek ki, kerékparut a terileten nincsen. A
korhaz altal generalt tomeges parkolasi igényeket a Turul utcadban (és részben a korhaz teriletén)
kiépilt parkoldk kielégitik. A kérhdaz teriletének gyalogos-megkozelitését a Turul utcai f6bejaraton
kiviil egy kozvetlenil az autdbusz-megallok mellett a Ddzsa Gyorgy utra nyild személyforgalmi bejarat
is biztositja.

A korhaz teriiletén a gyalogos- és jarm(iforgalom dont6en nem elkilonitett utakon zajlik. A belsé
kozleked6utak minden egyes épliletet feltarnak.

1.5 Telekszerkezet

A Ddzsa Gyorgy utat északnyugatrdl hatarold ddzsakerti lakotelep jellemzéen Uszételkes rendszerben
alakult ki, melyben nyomokban megjelenik a hagyomanyos, kisméretl telekosztas is, rajta
csaladihazas beépitéssel. A megyei kérhaz egyetlen nagyméretl (95.500m2-es) telken helyezkedik el,
melybdél a Turul utca mentén — feltehet6en az itt taldlhatd, kiegészité egészségiigyi funkcidval bird
éplletek privatizalasa soran — rendszertelenil kisebb telkeket valasztottak le.

A MAV-vasutvonal és a kérhaz telkét a kiépitett vizelvezets arok valasztja el, mely két parhuzamos,
kilon helyrajzi szdmot visel§, hosszan elnyulé telken fut végig.

A telekstruktura a nagyobb térségben vizsgdlva is jellemz&en homogén, a vasutvonal tuloldalan is
egymas mellett sorakoznak a nagyméret(i, dontéen kereskedelmi fejlesztéseknek helyet add
tombtelkek

1.6 Teriiletfelhasznalas

A nagyobb térséget teriiletfelhaszndlas szempontjabdl a vasutvonal két oldala kozotti éles mingségi
valtas jellemzi. A vasutvonal egyben a vdroskdzponti vegyes funkcidk kiterjedésének hatara is, a
ddzsakerti lakdtelepen a lakéfunkcid dominal. Az 6tszintes lakdéplletek kdzotti zoldfellletek dpoltak,
oda egyéb ,hianypotld” funkcidk egyel6re nem nyomakodtak be. A lakdtelepi alapellatas a Ddzsa
Gyorgy ut menti foldszinteken jelenik meg, a helyi kereskedelem és szolgdltatas fejlesztésére irdnyuld
,nyomas” itt mar néhdny 0nallé kiskereskedelmi épiletet eredményezett. Ugyanez a torekvés
figyelhet6 meg a korhaz teriiletének Turul utcai peremén, ahol a kordbban a kérhdzhoz tartozd
éplletekben uj, kiegészit6 funkcidk (gydgyszertar), illetve a telekbdl ,lecsipve” Uj kereskedelmi
tertletek is megjelentek. A korhdz f6bejaratanak és parkoldjanak elhelyezkedése miatt itt tovabbi
spontan atalakuldsra és a kérhaz telkének tovabbi fogyatkozasara lehet szamitani.

A kérhaz teriletén bellil — az egyébként teljesen diffliz, szattagolt, esetlegesen elhelyezett funkcidk
kozott — felfedezheté némi funkcionadlis rend. A f6bejarattdl a terlilet belsejébe tartd belsé forgalmi
tengely Ddzsa Gyorgy ut felSli oldalan dontéen az lzemeltetés, a masik oldalon a betegellatds
[étesitményei sorakoznak. Az (izemeltetés létesitményei (mUhelyek, fltés, ment6gépkocsik, stb.) a fé
forgalmi tengely és a Ddézsa Gyorgy ut kozotti sdvban ldthatdan a telepités-épités ideje szerint
kerlltek az éppen szabadnak latszd teriletekre. Az éplletek kozotti apolt, karbantartott
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zoldterlleteken ekozben értékes fadllomany névekedett fel. A kérhaz telkének vasut fel6li sarkaban a
teljes terllet kb. 20%-a beépitetlen, igy az esetleges kérhdzbdvités szamara elegendé tartalékterilet
all még rendelkezésre.

A vasuti terllet és a kérhdaz telekhatara kozott dpolatlan, strl erdGterllet huzédik, benne nagy
mennyiség illegdlis hulladékkal.

1.7 Kornyezeti dllapotvizsgalat

A kornyezet allapota atlagos. Viszonylag alacsony a burkolt terlletek aranya (itt erdsen
elhasznalddott aszfalt- ill. betonburkolatok talalhatdk). A Dézsa Gyorgy ut mentén a kozteriletek
allapotat az egyes Uj épitésekhez tartozd kisebb, az egészhez nem alkalmazkodd beavatkozasok
lerontjak. A zoldterlletek karbantartottak, kilondsen a korhdz Ddézsa Gyorgy uti telekszegélye
mentén talalhatd értékes faallomany, melybdl a szérvanyos feketefenyd-szigetekk megérzenddk. A
Ddézsa Gyorgy uton és a Turul utcan csak egy-egy fa kisérli meg pdétolni az elvarhatd egységes fasor
hidnyat. A vasuti fellljardra felvezet6 uttoltés pereme elhanyagolt, szemetes, a csatlakozo, a vasuttal
hatdros erdésavban erésebb illegdlis hulladéklerakas nyomai fedezheték fel.

1.8 Tulajdonviszonyok

A vizsgalt teriileten magantulajdonban vannak a gyégyszertar épllet és telke, a Turul utcai parkold
menti szolgaltatoépiletek és a korhaz telkén belil, szigetszer( elhelyezkedésben a szemészeti és
b&rgydgyaszati osztaly épilete. Szolgalmak az 5737/14 hrsz.-G telket érintik:

- tdvhoévezetéki szolgalmi jog a Komarom Megyei Beruhazasi Vdlalat javara,

- foldhasznalati jog a Kérhazi Energia K6zpont javdra (170m2),

- elektromos dram vezetési szolgalmi jog a Kérhazi Energia Kbzpont javara (272 m2),

- hétavvezetési szolgalmi jog a Kérhazi Energia Kdzpont javara (413 m2),

- gazvezetési szolgalmi jog a Kérhazi Energia Kdzpont javara (313 m2),

Az egyes telkek tulajdoni viszonyai a kovetkez6k:

5737/12 sajat haszn. Ut KEM Onkorm. 2884 m2 tdvhévez. szolg. jog
5737/13 intézményi tertilet  Rt. 1269 m2 tdvhévezeték sz.j.
5753/1 udvar, Uzlet maganszemély 56 m2

5753/2 udvar, uzlet maganszemély 56 m2

5739/2 udvar Kft. 1020 m2

5737/15 udvar maganszemélyek 288 m2

5737/16 parkold Tatabanya MJV 2162 m2

5737/7 Ker. egység maganszemély 419 m2

5737/10 kdzut Tatabanya MJV 337 m2

5737/11 parkold Tatabanya MJV 2010 m2

1.9 Arculat, varoskép

A terllet vdrosépitészeti arculata — megfelel6en a spontdn moddon, kiilonb6z6 id6szakokban
letelepitett funkcioknak — heterogén. Vizualis fogddzot a Dézsa Gyorgy ut tengelyét kijel6ld banhidai
templom tornya, illetve ellenkezé irdnyban a K&-hegy csicsat megkoronazé Turul-emlékm jelent. A
Doézsa Gyorgy ut északnyugati térfaldnak zartsdgat az oOtszintes lakételepi sdvhdzak biztositjdk, a
kérhdz oldaldn viszont nincsen térfal,az utcakép kilyukad, a fak lombkoronaja csupan a megfeleld
vegetdcids idGszakban zarul 6ssze. A kerités mellett bltlfaldval elhelyezett névérszalld és a mar
hasznalaton kivili egykori — valaha nivds épitészetet jelentd — laktanyaépilet koz6tt mélyen be lehet
l[atni a kérhaz teriletére, ahol a latvanyt a két nagy fGépllet tomege zarja csak le. A Turul utca
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befejezetlendl fut ki a vasut melletti rakoddéhelyre, az Ut menti parkoléhelyek és a mellételepiilt
féladllandé gydgyaszati szolgaltatasi-kereskedelmi éptlletek méltatlan kornyezetet teremtenek a
korhaz ide nyild — épitészeti megfogalmazasa szerint reprezentativnak szant — f6bejarata szamara.

A korhaz teriletének épitészeti arculatdt az egymassal hiddal 6sszekotott két féépilet hatarozza
meg, ezek jol kiemelik a teriletet szervez6 kozlekedési fétengelyt. Tomeglikkel hatdsosan nyomijak el
a Dézsa Gyorgy Ut menti alacsonyabb épuletek ad-hoc telepitése okozta zavart.

1.10 Epiiletallomany vizsgalata

A kérhdz a Ddézsa Gyorgy ut felé két épllettel, a semleges modern megjelenésil, de leromlott
allapotu, hdromszintes garzon-lakéhazzal, és a hasznalaton kiviili laktanyaépilettel mutatkozik meg.
A laktanyaépiileten lepusztultsaga ellenére értékelhet6 a homlokzatok kompozicidja és a
homlokzatburkolatok minésége. Kilon kiemelend6 a kornyez6 parki gyalogutak egyedi, helyben
készitett k6burkolata.

A Turul utca mentén a gydgyszertar felljitott szocialista-realista éplilete az dpolt park hatterében
értékes egylttes. Hatdsat lerontja a korhazi f6bejaratra raépilt, félallandé lGzletek vegyes arculata.

A kérhaztelek belsejében a névérszalld, a ment6allomds, a szemészeti-b6rgydgyaszati osztdly és a
rendelGintézet a fizikailag és épitészetileg értékesebb éplletek. A rendelGintézet értékét emeli a
bejarata el6tti szoborkompozicid.

A térségben szétszort tovabbi éplletek, épitmények értékelése legfeljebb a kérhaz lizemeltetésében
betoltott szerepiik szerint lehetséges (lizemanyagtartalyok, garazsok, traféhazak). Epitészeti értéket
nem képviselnek, telepitésiik szétzildlja a park egységét, atlagos szinvonalon vannak karbantartva.

A kornyez6 éplletallomany folé magasodd 200 agyas pavilon és a Manudlis Kézpont a kérhaz
legljabb és legértékesebb épliletei. A két épiiletet egy hidszerkezet szervezi egybe, telepitésiikrél
leolvashatd a torekvés a korhazkert kialakuld rendszerébe vald beilleszkedésre.

1.11 Koézmiihalézatok

A koérhaz villamosenergia-ellatasa a fGbejarat melletti traféhazbdl, a belsé fékozlekedési tengely
vonalaban lefektetett kabelkdtegen és a garzonhaz melletti ,Hunyadi” traféhazon keresztil térténik.

A vizelldtds a Turul utca keleti végébdl induld févezetéken keresztil valésul meg, mely tobbfelé
szétagazva éri el a Ddzsa Gyorgy Ut mentén talalhaté épileteket.

| A osey
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A tadvhGhalézat a vasut és a Turul utca keleti vége fel6l tarja fel a terlletet. Az egykori
laktanyaépiiletet, a ma hasznalaton kivili rendel6t ellatd ag le van zérva.

A szennyvizelvezetés a volt rendelGintézet mellett kivezeté nyomvonalon kozvetleniil a Dézsa Gyorgy
uti csatorndba van bekotve. A kézmUihadlézatot legutdbb 1995-ben, a 200 agyas pavilon épitésekor
bévitették.

A jelen terv dltal Ujabb fejlesztésre kijelolt telekrészen nem haladnak at olyan haldzati elemek,
melyek a korhaz kdzmlielldtdsdhoz sziikségesek lennének. A terilet 6nallé kdzm(ielldtdsa a Ddzsa
Gyorgy ut fel6l kozm{iszolgalmak bejegyzése nélkiil lehetséges.
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2. JAVASLATOK

2.1 Fejlesztési szandékok értékelése

A nagyteriletl korhazi telek meghaladja a gazdasagosan fenntarthatd méretet, ezért mar kordbban
elkezd6dott a telek peremének funkciondlis atértékelése, melynek sordn kiegészité funkciok szamara
kisebb telekrészeket vdlasztottak le.. A jelenlegi szandék azonban nem csak egyszerlien Ujabb
kozpontkozeli fejlesztési terllet kialakitdsdra, hanem kiegyensulyozott varosképi helyzet
létrehozdsara is irdnyul. A fejlesztés hatasara a jo kozlekedési helyzetben Iévé, jelenleg nem kielégit6
intenzitdssal beépitett terilet felértékel6dhet, a Dézsa Gyorgy ut kitett varosképi helyzetben Iévé
szakasza szimmetrikus, erSteljesen varosias kialakitast nyer. A terileten a kdzponti vegyes dvezetben
megengedett, letelepithet6 funkcidk hianypdtidak. A fejlesztések altal a kérhaz teriiletének a Ddzsa
Gyorgy uti  forgalomtdl valé arnyékoldsa is létrejon. A jelenleg parkositott terilet
novényallomanydnak értékesebb része a fejlesztésbe bevonhato.

2.2 Szabdlyozasi javaslat

A kérhaz telkének nyugati sarkaban — irdnyadd jelleggel — U] telek kialakitasara ad a terv lehetGséget.
A telek VK(4) ovezetbe keriil, 5000 m2 kialakithaté legkisebb telekterilettel, legfeljebb 60%-os
beépitettséggel, szabadonalld beépitéssel, 18m-es legnagyobb épitménymagassaggal. A telekhatarok
a gyoégyszertar mar kialakitott telkének hatdraihoz csatlakoznak, egyebekben a kérhazi ut- és
kozmihaldzat egybentartdsa hatdrozza meg a telekgeometriat. A Turul utca sarkdn javasoljuk a
teleksarok letdrését megsziintetni és a kozteriilet e részét a telekkel dsszevonni. Igy a sarkon
varoskép-meghatarozd épulettomeg alaklithatd ki. Ugyanezt a célt szolgalja az itt meghatarozott
épitési vonal is. A terepszint alatti beépités a telek teljes hosszdban végigfuthat, az épitési hely a
Dézsa Gyorgy ut tuloldalan taldlhaté 8504/14 hrsz.-U utca vonaldban megszakad. Az egyik belsé
telekhatar menti telepitendé fasor a korhaz ledrnyékoldsat szolgalja. Az épitménymagassag
szabalyozdasat alulrdl is korlatozni javasoljuk (15,00m), annak érdekében, hogy a szomszédos Turul
utca mentén mar létrejott nivétlan beépitések megismétlGdését ki lehessen zarni.

2.3 Teriiletfelhasznalasi javaslat

A terilet fejlesztéje jelenleg nem ismert, ezért a terlleten a VK oOvezet elGirasainak megfelel§
funkcidkkal lehet szdmolni. A forgalmi terhelés miatt lakdsok elhelyezése csak korlatozottan
torténhet meg, a kereskedelmi és szolgdltatéfunkcid, iroda korlatozds nélkal létesithets. A
tovabbiakban a kdrhaz telkének tovabbi ,fogyatkozasaval” parhuzamosan még tobb kereskedelem és
szolgdltatds megjelenésével lehet a teriileten szamolni. Mindez a terilet forgalmi teherviseld
képességével aranyban all.

:::::

2.4 Beépitési és kornyezetalakitasi javaslat

A létrejott Uj telek beépitése két kiilonalld éplilettomeggel javasolhatd. A két épllettomeg kozotti tér
a tuloldalon csatlakozd lakételepi utcdbdl a kdrhdz és a park teriletére torténé beldtast teszi
lehetévé. A 18 méteres épitménymagassag a Ddzsa Gyorgy ut szemben lévd oldaldnak Gtszintes
beépitésének felel meg, igy az Utkeresztmetszet épitészetileg szimmetrikussd valik. A hosszu,
egylttesen 150 méteres épllettomegeket — melyek a felszin alatt, pinceszinten dsszekothetGek —
ritmikusan elGreugré épilettomegek tagoljak. A foldszinten kereskedelem, az emeleti szinteken
irodai, fehérgalléros munkahelyi funkcié kaphat helyet. Mindez elGsegiti, hogy a jelenleg szinte
kizdrdlag kozuti forgalmi csatornaként mdkodé Ddzsa Gyorgy ut varosiasabb arculatot kapjon. A
visszahuzott legfelsd szinten lakasokat célszer( kialakitani, kedvezé délkeleti tdjolassal, kilatassal a
parkra.

Varos-Teampannon Kft.
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Az épiletek jarmvel torténé megkozelitése a Turul utca fel6l, az Ujonnan kialakitandd telekhatdr
mentén torténhet. Az éplletet a kérhaz fel6l arnyékold tomor keritéssel és telepitendé fasorral
parhuzamosan kétirdnyu kiszolgaldut fut végig, melyrél a telek teljes hosszdban merGleges
parkoldhelyek nyilnak. Ennek alternativdjaként a parkoldsdv szélességében éplilhet meg a pinceszinti
parkold le- és felhajtdrampdja. A Dézsa Gyorgy ut felé a telek végében a csoméponti tavolsagok miatt
csak kisives kihajtds létesithetd.

2.5 Javasolt beépitési paraméterek

VK(4) 6vezet terilete: 5.500-6.000m?2
Epilet alapteriilete: 3.000-3.500m2
Szint alatti beépités alapterilete: 5.300m?2

Telek beépitettsége: 60%
Szintszam: F+5
Szintteruleti mutaté: 3,0

2.6 Tovabbi fejlesztési lehetGségek

A koérhaz telke a megvaldsulé fejlesztéseken tul — varosi szempontbdl — tovabbi jelent8s fejlesztési
tartaléktertletekkel rendelkezik. A gazdasagos Uzemeltetés a kdrhdazi funkcidk 6Gsszevondsat, a
jelenleg terjengGs, Otletszer( telepités racionalizasat kovetelné meg, igy a rendszerben akdr még a
részleges teriletfelszabaditas lehet6sége is benne rejlik. A jelenleg Ures, vagy kisebb aldozatok aran
felszabadithaté teriiletek éppen a Ddzsa Gyorgy ut mentén helyezkednek el, ahol a varoskdzpont
kozelsége és a jo kozlekedési kapcsolat megfelelé fejlesztési lehet6ségek esetén a teriletek
felértékel6dését okozhatja. Ezek alapjan célszerli megvizsgdlni a garzon-lakéhaz és a vasutvonal
kozotti terlletsav varoskozponti vegyes teriletként vald datsorolasat és beépitését. A fellljaro
hidf6jének kisebb atalakitasaval a Dézsa Gyorgy uti kilonszintl kdzuti kapcesolat is megvaldsithatonak
latszik. igy létrejohet a kérhaztelek teljes Dézsa Gyorgy Ut menti oldaldbak egységes, j6 mindségl
beépitése, a varoskodzpont funkcionalis terjeszkedése.

Varos-Teampannon Kft.
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2.6 Fotodokumentacio
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A ,Hunyadi”-traféhaz ' Mdhely és kultdrterem
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