Osszefoglalo
2020. juilius 1-én a Tata Topart szallodaberuhazas témajaban megvalosult
szakmai miihelybeszélgetésrol

A szakmai egyeztetésre meghivast kapott a Komarom-Esztergom Megyei Epitész Kamara
tagsaga ¢és szakmagyakorloi, vendégként ¢és eléadoként a témaban eddig megszolalo, illetve
felkeresett szakmai szervezetek képviseléi -ICOMOS, Magyar Epitdmiivészek Szovetsége,
Magyar Urbanisztikai Tarsasag, tovabba az épittetd Avalon Center Kft. és a projekt elokészito-
koncepcio tervének tervezdje Csikos Mihaly. A szervezd felkérte a beruhdzasi helyszin és
annak sokrétli szakagi feltételrendszerének ismertetésére a varosi foépitészt Kamaras Dorottyat,
az OrOkségvédelmi, miemlékvédelmi szempontok ismertetésére dr. Haris Andrea
milvészettorténészt, a természetvédelmi és kornyezetvédelmi feltételrendszer ismertetésére
Musicz LaszI6t az Altal-ér Szovetség szakmai igazgatojat, a geologiai és foldtani szempontokat
pedig Danké Zsolt hidrogeologus, geotechnikus ismertette.

Az 5 6ras idGtartamra nyult rendkiviil tartalmas megbeszélésen a szakmagyakorlok koziil 31 6
vett részt, tovabbd minden meghivott. A mihelybeszélgetésrdl jegyzOkonyv nem, de
emlékeztetd- 6sszefoglald késziilt.

Beruhazo tajékoztatoja az elokészités aktualis allapotarol:

A szervezd részérdl felkérést kapott a beruhazd, hogy ismertesse az elkészités, tervezés
aktudlis allapotat, mivel jelenleg kizardlag a sajtotdjékoztaton bemutatott latvanyterv ismert,
igy mindenki csak arrol tud véleményt alkotni. Rendkiviil fontos, hogy mindenki informaciot
kapjon a beruhdzds napi, aktudlis helyzetérdl ¢és arrdl legyen érdemi konstruktiv
véleményalkotas.

A beruhazo Avalon Center ligyvezetdje ismertette, hogy a varos altal megismert —nagy
felhaborodast kivaltd —latvanytervhez képest kisebb koncepcioban gondolkodnak. Elsd
koncepciokeént talzo tomeget mutattak be, odafigyeléssel €s tisztelettel szeretnének hozzanyulni
a teriilethez és az ij koncepcié kialakitiasa soran civil szervezetekkel, szakemberekkel,
kornyezetvéddkkel iilnek le targyalni, ezért is kdszonik ezt a lehetdséget, hogy mar az uj
koncepci6 kialakitasa soran figyelembe vegy¢€k az itt elhangzottakat.

A varosszovetbe jobban illeszkedd beépitést terveznek, amely most jelenleg kidolgozasi
fazisban van, konkrét tervek nincsenek, amelyet bemutatnanak. A barokk-klasszicista hangulat
helyett a természeti kornyezethez alkalmazkodé ,,z6ld” megoldasokat vizsgaljak,
szembesiiltek az egyedi, kiilonleges természeti feltételekkel. A megbeszElés végén -
esettanulmany-szeriien - kiilonb6z6 habitusu megvalosult ,,zo1d” beépitések nemzetkozi példait
mutatta be a tervezd, amelyeken a zoldtetd €s aktiv ,,€16 zoldfallal” kialakitott épiilettomegek
Osszefolynak a természeti kornyezettel. Ilyen megoldast kivan alkalmazni a tervezd, hogy a
meglévo felyjitott miiemlék épililet mogott a zold természeti kornyezetébe olvadjon az Uj
beépités.

Kozolték, hogy nincs Kitiizott szobaszam, a projekt nagysagaval alkalmazkodnak a
kornyezethez, tovabba nincs megtériilésre vonatkozo kényszer.

Az idegenforgalmi és meglévo szallodai, vendéglatoi adottsdgokhoz vald viszonyulds -bar nem
ezen szakteriilet kérdése- i1s felmeriilt. Beruhaz6 ismertette a mar megvalosult vendéglatoi,
széllodai, idegenforgalmi szakemberekkel valo egyeztetést, egyiittmiikodést, amely soran
megfogalmaztik, hogy nem konkurenciai lesznek egymasnak, hanem kiegészitik egymast.



A felvetodott kérdések, vélemények témakorok szerint:

Tervezési teriilet eloirasai, adottsagai, a hely értéke, a varosfejlesztés iranva ezen a
teriileten

A varosi f¢épitész részletes tdjékoztatast adott egyrészt a helyi épitési szabalyzat 2017 ota
hatalyos és az azt megeldz6 allapotardl, az épitett €s természeti 6rokség altali érintettségérol,
valamint a Polgarmester tervezett beruhdzassal kapcsolatban — a vészhelyzetben — meghozott
dontésérol, annak eljarasi menetérdl. A 2017-es valtozas soran csokkent a beépithetdségre szant
terliletrész, akkor keriilt onalléan levalasztdsra a 3%-osan beépithetd lovaspalya teriilete.
Ismertette, hogy a teriilethez levezetd utat is magaba foglalo teriilet hosszt el6készités utan a
kozelmultban keriilt az Onkormanyzat tulajdondba, eddig az is magantulajdon volt. A
Polgarmester a beruhdzotdl részletesen kidolgozott telepitési tanulmanyt és beépitési tervet
kért, annak érdekében, hogy a képviseld testiilet felelos dontést tudjon hozni.

A résztvevOk részérdl hatarozott felvetés fogalmazdodott meg e téméban: egyrészrol a szabalyzat
nem egyértelmii, hogy ide épithetd e szalloda (szallasfunkcid), masrészrdl hidnyoljak a varos
megfogalmazddott, hogy gondolja végig mit szeretne ezen a helyen latni 20 év mulva és a
szallasfunkcid egyaltalan ebben szerepel-e. A f6épitész tdjékoztatist adott arrol, hogy a
szabalyozasi terven feliil a helyi értékek, tatai védett értékek feliilvizsgalata is meg fog torténni
a kozeljovoben. A Magyary Tervet folyamatosan frissitik, amely kiemelten foglalkozik a
telepiilésfejlesztési iranyokkal. Ugyanakkor a beruhazo igényének megjelenésekor elindult és
folyamatban van a beépitési teriiletet koriiloleld teljes varosrész varosfejlesztési programjanak
részletes kidolgozasa, amelybe egyrészt bele kell éplilnie e beruhazasnak, masrészt pedig a
beruhazoval kotendd varosfejlesztési megallapodds megalapozdja, az abban meghatdrozott
fejlesztési feladatok vannak most kidolgozas alatt.

A beruhdzo jelezte, hogy a varosi kdrnyezetben is vallal felajitasokat, hisz az ¢ érdeke is a
mindségi kornyezet. Arra a megjegyzésre, amely az altala feljitand6 jatszotér és tornapalya
volumenét kérddjelezte meg a beruhazas Iéptékéhez képest, valaszaban biztositotta a
beszélgetdpartnereket arrdl, hogy komoly léptékii varosfejlesztési részt kivan vallalni,
amennyiben a beruhdzas megvalosul. Hozzaszo6lasként megfogalmazodott, hogy gyakorld
épitész tervezoként a résztvevok tapasztaljak, hogy még ma is nagyon kevés az a beruhdzo, aki
a sajat telkén beliili beruhdzds mellett a kozosség, a telepiilés érdekében nagyléptékii
kornyezetfejlesztést is bevallal. Erre Tatan is csak néhany példa van, jelen beruhazo ezt a
példat kivanja koveti.

Megfogalmazodott az a vélemény is, hogy a telek eddigi tulajdonosai nem valositottak meg
semmilyen fejlesztést a teriileten, most azonban jelentkezett egy olyan befektetd, aki mindségi
valtozast hozhat. A véros vezetésének abban is nagy feleléssége van, hogy a befektetd
beruhazasi igényét kello felkésziiltséggel és el6készitettséggel vizsgalja meg. A feleldsségteljes
dontést szakmai el6készito munkak mérlegelésével és a polgarok, lakossag, civil és
szakmai szervezetek meghallgatasaval kell meghoznia.

A résztvevok markdnsan megfogalmaztak azt a véleményt, hogy a teriillet a varos
legérzékenyebb pontja, a lakossag érzelmi kotddése is meghatarozza ennek a teriiletnek a
kiemelt értékét. A dontéshozoknak ezt mind tudniuk kell és ezt kovetden donthetnek csak a
beruhazo kérésérdl, amellyel a szabalyozasi terv modositasaval tul akar terjeszkedni a jelenlegi
feltételrendszeren. Hatarozott véleményként megjelent, hogy a varosfejlesztés irdnyanak
ujragondolésa sziikséges, ezt a vitat a szakmanak is le kell folytatni. Felmeriilt a varos ,,z6ld”
fejlesztésének ¢€s az 6kologiai feleldsségnek a kérdése. Ezen a karakteres arccal birod kultartaj
teriileten a varos fejlédése nem egyenld az épitett kdrnyezet novelésével. A szalloda



megjelenése itt drasztikus beavatkozast okoz, a kultartaj arculatdnak megbontasat illetéen a
szallas, mint elsddleges funkcio is kapott kritikat. Ehhez miivészettorténeti indoklés is
kapcsolodott. Itt nem ,,szokdsos”, hanem rendkiviil kifinomult épitészeti eszkozoket kell
alkalmazni. Az eddig bemutatott elképzelések nem felelnek meg ennek az elvarasnak, a
»hely szelleme” sem formailag, sem gondolatban nem jelenik meg a koncepcidoban.

A tervezett beavatkozas léptéke

Egységes megallapitasként megfogalmazodott, hogy az eddig latott koncepcié 1éptéke nem
valésithaté meg ebben a kornyezetben. Alapvetden uj koncepcid sziikséges, amely az épiilet
megjelenését, tomegét, 1éptékében csokkenti, ezzel a varosi szovetbe illeszti. A felszolalok
koziil tobben javasoltak olyan megoldast, hogy az 01j beépités egyes funkcioit a varosi szovetbe
,,h1zzak” be, igy szallasegységeket, konferencia funkcidt a varos amugy is fejlesztésre szoruld
épitményeiben is megvaldsithatnak. Ez segitene az épiilet 1éptékének csokkentésében. Ennek
kapcsan tobb hazai és nemzetkozi példa is elhangzott. A felvetést a beruhazd képviseldi is
megfontolasra érdemesnek tartottdk, konferenciaterem kérdésében mar folytattak is
egyeztetést.

Az épittetd részEérdl tobbszor elhangzott, hogy szobaszamot csokkentenek. A beszélgetés végén
kialakult tervezdvel folytatott konzultacid sordn a tervezd ismertette, hogy az eddig
nyilvanossagra keriilt koncepcidban hatalmas, minden szinten végighizodo belsd kert futott fel
a tetdt lezard bevilagitoig. Ez lehetOséget ad arra, hogy ezt a belsé zold kornyezetet az épiilet
homlokzatara kivigye, igy a beépitett teriilet és tomeg nagyléptékben csokkenni tud. A
zoldfeliilet a belso kert helyett a z6ld homlokzaton és aktiv zoldteton jelenne meg. A szobaszam
csOkkentése a kiszolgéld és parkoldigényt is csOkkenti. Ezek a tervezd alapvetd eszkozei az j
koncepcio kidolgozasakor. Megvalositasuk innovativ miiszaki megoldasokat igényelnek.

Torténeti, milemléki szempontok:

Haris Andrea mivészettorténész — aki tatai kotodést €s a varos tobb teriiletére, tobbek kozott
erre a teriiletre is készitett orokségvédelmi hatasvizsgéalatot — tartott eldaddst a teriilet és
kornyezete épitészeti és tajépitészeti korszakairol és értékeirdl. 1750-t01 fellelt térképpel inditva
ismertette a telepiilésszerkezet fejlodését. A tervezés helyszine feltoltott tertilet. 1807-ben
tehénistallo -Schweizerei, majd 1878-88-ban lett 16istallo a tehenészetbdl. Az Eszterhazyak
nem csak az Angol parkban, hanem az Oreg tonal is arra torekedtek, hogy tudatos tajépitészetet
alakitsanak ki, igy a teriileten a kastély eldtti téren ilizemelt sorgyar, cukorgyar, majd szinhaz
épiiletének lebontasa utdn mar tovabbi épitések nem torténtek, a mai valosagot is leképezd
fotokkal is illusztralva ugy zarta eldadésat, hogy a ,,jelenlegi épiiletek ugy lathatéak, hogy
nem lathatok”.

Védettség: A Loistallo egyedi miiemlékveédelem alatt all, a teriilet a Piarista Rendhéz miiemléki
kornyezete és Tata varos milemléki jelentdségli teriiletén helyezkedik el. A régészeti teriilet
hatara a DNy-i telekhataron és a lovaspalyéan keresztiil htizodik at.

Természetvédelmi, kornyezetvédelmi szempontok:

Musicz Lasz16 ismertette a tatai Oreg-t6 és kornyezete természetvédelmi védettségeit (Ramsari
tertilet, Natura 2000, orszagos és helyi védettség), kiemelve a varos altal korbedlelt vizes
¢léhely nemzetkozileg is egyediilalld jelenségét, a vonuld madarak itt telelését, melynek
zavartalansaga érdekében a varos szdmtalan eléremutatd és uttérd intézkedést (pl. tlizijaték-
tilalom, fény €s zajvédelem) hozott. Ezt egy egyperces hang és képfelvétellel is illusztralta.

Ezen - minden tatai altal legismertebb - szempontok alapvetd érvrendszert képviselnek a
beruhdzas megitélésében:

A madarak ¢életritmusa szerint a 16istallo feletti 1égifolyosot hasznéljak reggel, este.



Nem mindegy, hogy milyen fény- és hanghatdsok érik ezen zoénaban a madarakat. A teriilet a
nappali taplalkozo és az éjszakai pihendhelyiik kozti itvonalon (alatt) helyezkedik el.
Ragaszkodnak az 6si vonulasi teriiletiikhdz, pihendhelyiikhdz, de bizonyos jelek arra mutatnak,
hogy ezen 6vatos madarak tliréshatdra ezen a helyszinen véges, igy fokozott felelésség harul
minden toparti beruhazésra, tehat ennek a szallodanak a kezelésére is.

Helyi természetvédelmi rendelet: a teriilet kiillonb6z6 érzékenységli zondi mentén kiilonb6zo
szigorusagu védelmi dvezetek 1étrehozasa.

Ramsari Egyezmény - bolcs hasznosités elve a 1ényeg.

Natura 2000 koriil veszi az ingatlant, ezt figyelembe kell venni, ha csak szomszédos is az
ingatlan vele.

Javaslat — a lovarda udvaron beliilre kell a beépitést visszahuzni a Lovarda udvarardl
érzékelhetoen ne terjeszkedjen tul a beépités tomege.

A palyat zold teriiletként kellene meghagyni, ,,zoldbe agyazott” megoldasokat,
technologiakat Kkellene talalni az épitmény megvalésitasakor, a fény, a zaj és a forgalom
hatasait is ezekkel az eszkozokkel csokkenteni.

A beszélgetés végén az €pitész tervezo részletekbe menden véleményt, szempontrendszert kért
a szakértotol a madarak vonuldsanak védelmének megoldésara.

Danké Zsolt hidrogeoldégus szakmai eldadasaban tdjékoztatta a résztvevoket a tervezési
helyszin geologiai adottsagairdl:

Az épiilet tervezett telepitési helye egy kozel E-D-i irdanya domboldal labanal fekszik
kozvetleniil az Oreg-to partjan. A domb folotti teriiletekre altaldban egy vékony toltés vagy
fiatal tledék alatt megjelené mészkd jellemzo, ettdl 1ényegesen eltér domblabnal elteriild
telepitési hely altalaja. Itt helyenként toltéssel alakitottak ki a jelenlegi térszint, masutt az Altal-
ér volgyének terasziiledékei, elsdésorban folyami homok, iszap és agyag alkotja az altalajt.
Ebbdl adodoan a karsztvizet tdroldo mészkovek megjelenés az épiilet alatt az épitési mélységen
beliil nem varhato. Ilyen kapcsolat esetleg a domb feldli Ny-i telekhatdr mentén fordulhat el
viszonylag kis eséllyel. A tervezett mélygarazs kialakitdsa mind a t6, mind a karsztvizszint alatt
torténik. Valos vizveszélyt elsdsorban csak a talajviz, illetve a to vizszintje jelent, mivel a
karsztviztarolo kézetek kdrnyéken eléfordul6 tipusai csak kissé vizvezetdek, illetve a foldtani
szerkezetbdl adodoan a munkagddrokkel a mészkoveket csak megkdzelitik, de varhatéan nem
harantoljak. M¢élygardzs kialakitdsa ennek ellenére a viztelenitési igény miatt koltséges
megoldas.

Megkozelités, ut:

Tovabbi alapvetd szempont a beruhdzas dontéseinek sordban a megkdzelités, az esetleges Uj
nyomvonal kiépitése, mivel az csak természetileg védett teriileten tud megépiilni. A
hozzasz616k ismertettek olyan nemzetkézi példat, ahol a gépkocsiforgalom nem jut be a
teriiletre, ,kint marad”. Ennek lehetdségét meg kellene vizsgéalni, az épittetd masik
szalloddjanak helyszinén is mar a teriileten beliil kizarolag elektromos kisautokkal torténik a
kozlekedés, mind a személy, mind a gazdasagi beszallitas.

A fOépitész tdjékoztatasa szerint a megkozelitésre vonatkozé tanulmany most késziil (a
polgarmesteri hatdrozatban eldirt tobbi témakorrel egylitt), ahogy ez a tanulmany bemutathato
formaban lesz, mind a szakma, mind az itt lakok, mind a civilek, mind a természetvédo
egyesiiletek forumai elé keriil megtargyalasra, véleményezésre, igy ezt a témat a kovetkezo
féorumra javasolja.



Tajékoztatas, lakosokkal, civilekkel valo kommunikacio:

A foérum egyik alapvetd €s sokszor felmeriilo témdja volt a tajékoztatds, kommunikacié és
forumok hidnya a beruhazas eldkészitésének elinduldsa ota. A résztvevok karakteresen és
hatarozottan foglaltak allast amellett, hogy a folyamatos, mindenkit érinté tajékoztatasra és
kozvetlen kommunikaciora van sziikség. A tatai polgarok, kozosségek véleményei az eddigi
folyamatokbol kimaradtak. Megallapithatd, hogy a parbeszéd elmaradésa is okozta, hogy a
tataiak ¢és Tatara latogatokban a bemutatott tervek komoly €s jogos ellenérzéseket keltettek.
Tatat és az Oreg-td partjat féltdk szervezett megnyilvanulasai fokozodtak, és a politika is
megjelent az események folyamatdban. A résztvevok a beruhdz6 irdnyaba kifejezték
kritikdjukat a kommunikaciojukrdl és az altaluk szervezett sajtotajékoztatorol. Ugyanez a
kritika fogalmazodott meg az 6nkormanyzat, a polgarmesteri tdjékoztatas eddigi gyakorlatara
is. Ugyanakkor megoldando feladat a lakossagi forumokon vald részvételt erdsiteni, ndvelni
abban a fazisban, amikor lehetdség van a telepiilés-telepiilésrész fejlesztéséhez hozzaszdlni,
javaslatot tenni, véleményezni. Jelen megbeszélésen a forumok hianyardl beszEliink,
ugyanakkor a kozelmultban lezajlott Szabalyozasi Terv, Magyary terv, és a Telepiilésképi
Rendelet targydban meghirdetett lakossagi forumok mind kis 1étszammal zajlottak le.

A varosi foépitész tajékoztatasa szerint az egyeztetéseket, lakossagi forumokat meg fogjak
tartani, eddig nem volt id6szerti, mivel most késziilnek azok a dokumentumok, el6készitd
anyagok, eldzetes vizsgalatok, tanulmanyok, amit a lakossag elé lehet tarni és megvitatni.

A koncepcid tovabbi tervezési fazisaiban kovetkezetes és erdteljes szakmai konzultaciés
parbeszédre van sziikség. A szabalyozasi terv barmely iranyd moédositasarol valo dontés
csak egy kidolgozott koncepcio alapjan hozhat6é meg, ez a koncepcio viszont meg kell, hogy
feleljen a szakmai miihelybeszélgetésen részletesen Kkifejtett varosképi, varosfejlesztési,
orokségvédelmi és természetvédelmi feltételrendszereknek. Ezeket a beruhazas
elokészitésének mai allapotaban még nem latjuk biztositottnak.

Tovabbi egyéb vélemények

Egyéni véleményként keriilt kifejtésre a helyszin régi lovas funkciojanak visszaadasa, amelyre
mar el6zd tulajdonosok altal is volt kisérlet, de nem valdsult meg. Ennek a funkcionak a
visszahozédsa a varos torténeti multjdhoz vald visszalépését jelentené. Beruhdzd valaszaban
jelezte, hogy nem kivannak lovasfunkciot izemeltetni a tertileten.

Egyedi véleményként jelent meg az a felszolalas, amely a Var-Vartorony felujitasat, mint
széllodaberuhazasi helyszin lehetdségét fejtegette, megvalosult feltjitdsok mintajat felhozva.

A Magyar Epitdmiivészek Szovetségének elnoke kifejtette véleményét: ,.a megbeszélés
hasznos ¢és értékes volt az informaciok 4taddsa és a szakmai parbeszéd érdekében. Minden
informacio, ami elhangzott helyreéllitotta a korabbi tévedéseket, a beruhazot raébresztette,
hogy vissza kell 1épni Ujra a startvonalra. Mindenkinek vissza kell 1épni a startvonalra, ahonnan
mindenki nyertes lehet a versenyben.

A beruhazo6 erre képes ¢€s hajlando, hogy ezt a startvonalat érezze, az €pitész is, a varos is.
Kezdjiik eldrol, tiszta lappal a mindség iranyaba, mindségi parbeszéddel, mindségi tervezéssel
a bolcs beruhazas érdekében. Ez egyben egy 0j lehetdség. Legyen a cél a kézos egyiitt
gondolkodas!”

Markos Anikd
KEM Epitész Kamara elndke



