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BEVEZETES

A telepuléstervek tartalmardl, elkészitesének és elfogadasanak rendjerdl, valamint egyes
telepulésrendezeési sajatos jogintezmenyekrdl szold 419/2021.(VIL15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.5. (1) bekezdés a) pontja alapjan telepitési tanulmanytervet
kell késziteni a telepulésrendezési szerzédés megalapozasahoz. A Korm. rendelet 19. § (4)
bekezdese szerint a telepitési tanulmanyterv és a beeépitési terv tartalmat az elékésziteni
tervezett telepulésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési terllet, a tervezési feladat és a
tervezési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembeveételével — az dnkormanyzati féepitész
hatarozza meg olyan médon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek ¢sszevonhatok,
elhagyhatok vagy kiegészithetok.

A telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos 6nkormanyzati
dontest eldsegitd dokumentacio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak
az épitett és termeészeti kdrnyezettel vald viszonyat.

A telepuléesrendezési szerzddes megkotése az epitett kornyezet alakitasarol es védelmérdl
(a tovabbiakban: Méeptv.) szolo 2023. évi C. torvény a magyar epitészetrol 92. §-ban foglaltak
szerint:

"(1) A telepulési dnkormanyzat egyes telepulésfejlesztési vagy telepulésrendezési célok
megvalositasara telepulésrendezési szerzddest kodthet az érintett telek tulajdonosaval vagy
a telken beruhazni szandékozoval (a tovabbiakban egyutt: a cél megvaldsitdja), az e
torvényben és a torveny végrehajtasara kiadott kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A
telepllésrendezeési szerzddes kozigazgatasi szerzédesnek mindsul.

(2) A teleptlesrendezési szerz6dés megkotese el6tt a telepulési onkormanyzat képviseld-
testilete dont a cél megvaldsitoja altal  benyujtott  telepitési  tanulmanyterv
elfogadhatdsagardl, annak hianytalan benydjtasatol szamitott 30 napon belul.”

A fentiek alapjan tehat ennek a tanulmanynak az a célja, hogy megvizsgalja milyen hatassal
van a kornyezetére a 8 lakasos lanchaz telepitése. Ramutasson annak minden
kovetkezményére és bemutassa a szabalyozasi terv Ovezeti eldirasai kozott szerepld
lehetdséq (Vi-2/EK-1 dvezet beépitettség megengedett legnagyobb mértéknek 10-rél 15 %-
ra, illetve az altalanos szintteruleti mutatd megengedett legnagyobb mértékének 0,25-rdl
0,3-ra vald novelésének) kihasznalasa mit jelent a kornyezd terdletre. Jelent-e elbnyt ennek
a beépitésnek a létrehozasa az altalanosan bevett telepitésekhez kepest.



A VIZSGALT TERULET ES KORNYEZETENEK ROVID BEMUTATASA

Aktualis ortofotd
A Hegyvidék pontosabban a Svab-hegy észak-keleti részén, a Matyas kiraly Ut 31, sz alatt
talalhato. Az utcavonaltdl atlagosan lefelé 18 % lejtébe bemetszett és sik platova alakitott jol
lathato hajdan volt épitéesi hely taldlhatd. A fakkal strin bendtt tertlet az utcardl szinte

lathatatlan.



A VIZSGALT TERULET A HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEKBEN
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A hatalyos rendezési terv szabalyozasi lapja

5. Intézményi, jellemzden szabadonalld jellegii teriilet (Vi-2)
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A vizsgalt tertlet szabalyozasi el6irasai



A Budapest Févéaros XII. kertlet Hegyvidéki Onkorményzat Képvisel6-testiletének 26/2020
(X1.30.) 6nkorméanyzati rendelete az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelentéséq tertletek Kertleti
Epitési Szabalyzata alapjan:

5. Lakasszam csokkenését el6segitd elbirasok
8. &

(1) Az Lke-3/EK-1, Lke-3/EK-2, Vi-2/EK-1]el( épitési dvezetek telkein kizardlag lakd funkciojd
épulet esetében, ha a lakas celd rendeltetési egységek atlagos brutto tertlete legalabb 200
m2 , és a telek szabalyozasi vonal szerinti telekalakitasa megtortént, az épitesi dvezet altal
el6irt megengedett legnagyobb beépitettsege legfeljebb 5%-kal, altalanos szintteruleti
mutatd értéke legfeljebb 0,05-tel novelhetd telepllésrendezesi szerzddés megkotese
esetén, amennyiben az eredeti paraméterek alapjan épithetd rendeltetési egysegek
szamanal kevesebb épul.

(2) Az (1) bekezdes szerinti kedvezmeny igénybe vehetd a szabalyozasi tervlapon
,Telepulesrendezési szerzddés kotése kotelezd” szdveges jeldlest tartalmazd ingatlanok
esetében is.



A SZABALYOZASOKNAK VALO MEGFELELES IGAZOLASA

Telek alapadatai

telek terilete = 5483 m?
ovezeti besorolas: Vi-2/EK-1
Beepités — szabadon all6

Egy 6nalld rendeltetési egység letesithetd az altalanos szintterdleti mutatod (szma) alapjan
épithetd szinttertlet minden 125 m2-e utan.

Tervezett lakasszam 8db (5483*0,25/125=10,9) 8<10 MEGFELEL!

Zoldfelulet megengedett legkisebb mertéeke: 70 %
Min.: 5483 * 0,7 = 3838,1 m2
Tervezett zoldfelulet: 3 839,67 m2 > 3838,2 m2 MEGFELEL!

Atlagos lakas brutto tertlet: 204,00 m2 -a beépitési szazalék 5%-al (10-rél 15-re), a
szintterulet 0,05 értékkel ndvelhetd (0,25-rél 0,3-ra)

Beepitettseg megengedett legnagyobb merteteke: 15* %
Max.: 5483 * 0,15 = 822,45 m2
Tervezett beépitettség: 786,20 m2 < 822,45 m2 MEGFELEL!

Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 25 %
Max.: 5483 * 0,25 = 1370,75 m2
Tervezett terepszint alatti beépités: 1 260,61 m2 < 1370,75 m2 MEGFELEL!

Altalanos szinttertleti mutatéd megengedett legnagyobb mértéke: 0,3*
Max.: 5483 * 0,30 = 1644,9 m2
Tervezett szinttertlet mutatd: 1548,77 m2 < 1644,9 m2 MEGFELEL!

Parkolasi szinttertlet mutatd megengedett legnagyobb mértéke: 15%
Max.: 5483 * 0,15 = 822,45 m2
Tervezett parkolasi szinttertlet mutato: 652,01 m2 < 822,45 m2 MEGFELEL!

Epuletmagassag min. 4,5 m és max. 6,5 m
Tervezett épuletmagassag 5,93 m MEGFELEL!



A VIZSGALT TERULET TERMESZETI ADOTTSAGAI ES AZOK VEDELME
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Favédelmi terv

Valgjaban a lancszer( beépitest a ndvenyallomany kerulgetése indokolta.

Arra torekedtunk ugyanis, hogy mind az epuletek mind a hozzajuk vezeté (megléevo
nyomvonalon haladd) gépkocsi lehajtd és gyalogos Gsvény is ne okozza a fléra pusztitasat.
Ez két okbdl is fontos volt szamunkra. Az egyik az altalanossagban vett természetvédelem,
a masik az ingatlanokra hatd eértekndvekedés és az eépitészeti beagyazddottsag
maximalizalasa volt. Természetesen a kerUlet altal védetté nyilvanitott fakat megtartottuk.



A VIZSGALT TERULET TOPOGRAFIA|I ELEMZESE ES TAJREKONSTUKCIOJA
N RSN SV UL fon g BRI KK,

¥,

Kornyezo terdlet domborzata

A legnehezebb feladat a tervezet épuletegydttes terepre illesztése volt. A pontos és
lelkismeretes igazitas és a szabalyozasi elbirasok szigoru betartasa mellet a legfébb cél a
természetes terepviszonyok visszaallitasa volt a f6 cél. Az elbontott épulet ugyanis abszurd
maodon sik terepre tervezddott, Ahhoz, hogy ez alapvet6 ellentmondast fel tudjak oldani a
domboldalba (eléggé el nem itélhetdé mddon) egy hatalmas bevagast ejtettek. Egy tajsebet.
A bevagas nem csak azt celozta, hogy kelléen nagy termeészetellenes platd szulessen,
hanem azt is, hogy a (harom nagy belmagassagu szint és a magastetd) 6sszesegeben16-17
méter magas épllet ne logjon ki tdlsagosan a kornyezetbdl. A jelenlegi szabalyozas 6,5m
épitménymagassagot enged. Mindebbdl az kévetkezik, hogy szerencsére lehetetlen volna
az eredetileq itt allé nagy tdmegu épulethez hasonld tarsashazat létrehozni.

Kivanatosabb és értelmesebbnek tlnik lanc-szerlGien, terepre Ultetni az épuletelemeket,
gondosan ugyelve az eredeti terep geometriajara. A terv lényege az ugyanis az, hogy a
hegyoldal meger&szakolasa el6tti termeszetes lejtdre szerkesztjik a hazak sorozatat,
mintegy természetes modon léptetve Oket a lejtdn lefelé. Kaporra jott a mély bevagas a
gépkocsik elrejtésére. Az utca feloli felsd szakasz teljes ,visszatoltése” az eredet
terepmagassagi értelmetlen és lehetetlen is. Az itt lévo ertekes faallomany megtartasa sokkal
fontosabb szempont. Van tehat egy az eredeti tereplejtést jelentd elméleti sik, amihez
igazodni kivantunk. A terv ilyen értelemben topografiai rekonstrukcio is.
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Geodéziai felmérés a jelenlegi éllapotrol

Terepmetszet
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A VIZSGALT TERULET LATVANYVEDELME
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A VIZSGALT TERULET EPITESZETI OROKSEGE
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A sargaval jelolt terUletek az epitészeti 6rokseg részei, védett epuletek telkei

A tervezési terUlet (telek) utca feloli harmadaban egy 1930-as években épult harom szintes
plusz magas tetoterrel kialakitott eklektikus, neobarokk (belsé tereiben szinte a
felismerhetetlenségig atalakitott) nagy tdmegU épulet allt. Az eredetileg Fellner Gyorgy
gyaros magan villajanak épult hazat késébb ndvérszallova alakitottak at es sajnos nem
forditottak kellé gondot annak karbantartasara. Az egyébként sem muiemléki, sem helyi
védelem alatt nem allo 1étesitményt mar elbontottak. Ez a tény lényegesen megvaltoztatta
a telek szituacidjat. A kornyezd teruletet ket zonaban érdemes vizsgalni.

Az egyik a nagyobb 6sszefliggéseket mutatd tavolabbrol ratekintés, Itt az tapasztaljuk, hogy
a Matyaskiraly utca teljes hosszaban tobbféle szabadonalld beépités mutatkozik. Az észak-
keleti szakaszan tobblakasos (zomében sorhazas) beépités, vagy tulzottan nagy tomegu
javarészt allamigazgatasi épulettomegek dominalnak. Ezek hol magas, hol lapostetés
kialakitasuak. Tervezett éplletink ebben a zonaban talalhato. A dél-nyugati utcaszakaszon
eléfordulnak régebbi épitést épitészetileg értékes villdk és réginek kinézd posztmodern
utanzatok is.

-3 -



A Matyas kiraly Ut paros oldala

Ami a kozvetlen kozeli épitészeti karaktereket illeti (a tervezett epulettdl mindket iranyban
3-4 telek az utca mindkéet oldalan) itt egyreszt: egyertelm( a tobblakasos hazak
dominancidja, leginkabb tordelt sorhazak, vagy telepszer( kubista halmazok formajaban,
masrészt: a mar fent emlitett lapostetds tomb szerll modern allamigazgatasi kiszolgald
épuleteken kival, tordelt, lanc-szerlen szerkesztett magastetds kozintézmeny s
megtalalhatd. Ez utdbbi kettd kozott helyezkedik el a tervezett épulettink.

Az illeszkedés szabalyit kbvetve a két szomszédos epuletbdl szarmazo karaktert 6tvoztik.
Epulettink lapostetds lett mert ezen az utcaszakaszon ez valt jellemzévé, és Ugy gondoltuk,
hogy az utcaszintrél a telekre letekintve a flves tetd természetkdzelibb latvanyt nydjthat.
Ugyanakkor tekintettel déli-nyugati szomszédunkra a lancszerl beépitést és az utcardl
nézve a homlokzat szimmetrikus kialakitasat gondoltuk helyesnek.

-4 -



A VIZSGALT TERULET KOZMUVEKKEL VALO ELLATOTTSAGA

A tertlet kbzmd ellatottsaga

Az ingatlan a Matyas kiraly Uti f6 viz gerincvezetékrdl rendelkezik bekotéssel, mely felbdvités
utan tudja biztositani az épitendd 8db lakas vizellatasat.

Az ingatlannak jelenleg csatorna bekodtése nincs, de a Matyas kiraly Uti egyesitett szennyviz
gyUjté vezetéken kialakitandd U bekotésen keresztul a 8db épitendd lakas szennyviz
elvezetése a kozcsatornaba biztosithato.

Az ingatlan a Matyas kiraly ut feldl jelenleg rendelkezik féldgaz kozma bekotéssel, de azt
meg kivanjuk szlntetni, mert nincs szandékunkban Uj szennyezépontforrassal terhelni az
ingatlan koérnyezetét, kizarodlag megujulé energiaforrasokat tervezink alkalmazni.

A villamos energia és hirkodzlesi kapcsolat a Matyas kiraly Utrdl biztosithato.

-5 -



KOZLKEDES VIZSGALAT
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A jelenlegi Matyas kiraly uti meglevé kdzutkapesolat hasznosithato, innen torténik a telekre
a be és kihajtas és a mélygarazsba tortend lehajtas és kihajtas. A telken kialakitott meglévé
nyomvonal, mely egyszerre csak egyiranyl kozlekedest tesz csak lehetdvé, a kerftéskapunal
és a garazskapunal elhelyezett jelérendszer segitsegével biztonsagosan szabalyozza a
gépkocsik gyér forgalmat. Burkolat cserére szikség van, de a nyomvonal megtartasa miatt
fakivagast nem tesz szuksegessé. A belso Ut teljeskdrien megfelel, mind a szélességi, mind
a lejtéssel kapcsolatos el6irasoknak. A telekhatéaron két gépkocsi szamara kialakitott
varakozo hely biztositja, hogy a lakoutcaban a ki és behajtas ne okozzon forgalmi torlodast.
Az ingatlanon belul a nyolc lakashoz tizenhat terepszint alatti teljesérték személygepkocsik
tarolot |étesitettink. Ez minden lakashoz kettd parkolohelyet jelent.

A terepszint alatti tarolok biztositjiak a lakasonkéent akar negy kerékpar elhelyezését és a

kertészeti eszkdzok és butorok tarolasat is.
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A kozosségi kozlekedés szempontjabdl az EStvos Ut és az Istenhegyi Uton kozlekedd
221,212, 210-es busz és éjszaka a 910-es busz valamint bizonyos esetekben a fogaskerekd
hasznalata a leg relevansabb. A Matyas kiraly Ut gyér forgalma miatt hegyikerékparos

Utvonalként is ajanlott.
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A TERVEZETT VALTOZASOK A BEEPITESI TERV

Feladatunk a szabalyozasi el6irasoknak megfelelden tervezett 8 lakasos, atlagosan legalabb
200 m2 bruttd alapteruletld lakas tervezese volt. Minden lakashoz két térszint alatti
gépkocsiparkold kialakitasa is szikségesse valt. Valamennyi lakasnak kdzvetlen kapcsolatban
kellett allnia a kozos foldszinti kozds atriumos udvarral és a géepkocsiparkoloval is. A
fuvesitett lapostetds epuleteket téglaburkolat vonja be. Ez tlnt a természetbeillesztés egy
lehetséges maodjanak. A fold szind éepuletek és a kornyezd fak természetes szinei nem
konkuralnak egymassal. Az alaprajzok a kortars sztenderdeket kovetik. Az L alaku elrendezés
kell6en védett teraszokat olel korul. A belsd kozds kertbdl minden lakas elérhetd ugyanugy,
ahogy a k&zos gepkocsitarolobdl is. Szandékaink szerint a belsd atriumos kert bizonyos
kollektivizmust generélhat. Az intim atlatasmentes magankertek pedig a maganélet terei
lehetnek

&

Legifotd a tervezett épuletrdl
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Utcakép: a jelenlegi allapot (Ures telek)

Lk / <

Utcakép: a tervezett épulettel
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OSSZEFOGLALAS, KOVETKEZTETESEK

Osszefoglalasként megéllapithatd, hogy a 8 lakasos 1anchéz a kornyezetére kisebb terhelést
jelent, mint az el6tte itt mikodott névérszalld. Kordltekintd telepitése megdvja nem csak a
kerUlet altal kijelolt védendd fékat, hanem a fadllomany szinte telies egészét. Az épdlet
terepre Ultetésével a lejtds domboldal is visszakapja Osi, eredeti természetes lejtesét. A
latvanyvedelem szempontjabdl elmondhatd, hogy az elbontott néveérszalld jelentésen, 4
meéterrel magasabb tombjéhez képest a 6,5 méteres eldirt éplletmagassagot tartd lanchaz
sehonnan nem lathatd a kerulet altal kiadott latvanyvedelmi ellenérzé pontokrol. A strd
novényzettel borftott extra mélysegl eldkert miatt az utcardl sem latszik az épulet. Az (j
épult minden lakasanak két terepszint alatti teljes érték parkoldja lesz. A terepszint alatti
tarolok biztositjak a kerékpartarolas és kertészeti eszkdzok és butorok tarolasat is. A
megfeleld mennyiségl tarold kizarjak az elszlomosddés veszélyét és a spontan épitések
szUkségessegét. A Matyas kiraly lakoutra valo ki és behajtas zokkendmentessége érdekeben
két gépkocsi szamara varakozd helyet alakitunk ki a meglévd behajtok kis mértékd
szelesitésevel a telek tertletén belll. A kornyezeti zaj és levegOszennyezés lakoépiletek
esetén elhanyagolhatd, legfeliebb az épitkezés soran merulhet fel kis mértékben. Ezeket
szigoru eldirasok szabalyozzak. A keletkezd kommunalis hulladékot a telepulés szervezett
hulladekszallitasi rendszerén kereszttl rendezetten gyUijtik A szUkséges kbzmdlkapacitasok
biztositottak. A beépitési szazalék 15%-0s kihasznalasa csak az épittetd és az dGnkormazat
kozott letrejovd telepulesrendezési szerzddessel valdsithatd meg. Jelen esetben nem
szUkséges a rendezeési tervek megvaltoztatasa vagy modositasa sem. A 10% beépités esetén
"10,9” lakas lenne épithetd a telekre. A tervezett beépités 8 db 200m2-nél nagyobb lakast
javasol elhelyezni. Ez bizonyos értelemben kedvezdbb helyzetet teremthet az
ellatérendszerekre nézve.

A telepitési tanulmanyterv végsé soron azt is igazolja, hogy a szdvetes beépités - ami a
jellegebdl adddoan a tombszerl beépitéshez képest nagyobb beépitési szazalek esetén
lehetséges - kevesebb lakassal, kisebb kornyezeti terhelést, jobb lakdsmindséget jelent
(kertkapcsolat, nagyobb élettér és intimitas, kevésbé zsufolt), mint a tombszerd, fogatolt,
hagyomanyos tarsashazi beépités. Ezeért kérjuk a kedvezméeny megadasat, hogy a tervezett
telepités megvaldsulhasson.
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