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TARTALOMJEGYZEK

l. BEVEZETO

IIl. TELEPITESI TANULMANYTERV

w1

A telepitési tanulmanyterv Péterffy Marton féépitész Xlll-659/2/2025 iktatasi szamu feljegyzése szerint kerdl
kidolgozasra, az aldbbi tartalomjegyzék szerint:

1. AterUlet és kornyezetének, hatasteriletének révid bemutatasa

2. Afejlesztésicélt, valtozast szemléltetd beépitési terv, munkarészei:

2.1. Epitészeti m{szaki leiras keretében a tervezési program és az épitészeti koncepcio bemutatasa az
épitészeti, tajépitészeti, kornyezetrendezési munkarészekkel
2.2. Az eredeti és a megndvelt paraméterek alapjan szamitott maximalis értékek ismertetése
2.3. A telepUlésképi eléirasok és az adott ingatlanra vonatkozd helyi épitési szabalyzat és az azoknak
vald megfelelés bemutatasa
2.4. Részletes utcaképi és légi fotddokumentacio a tervezési teriletrdl és kornyezetérdl
2.5. A beépitést bemutato léptékhelyes tomegvazlat
2.6. A befoglald tjat és a terepviszonyokat is abrazold latvanyterv helyszini és légi fotokba illesztve (a
légifotd az Onkormanyzat honlapjan elérheté Minerva térinformatikai rendszerrél toltheté le)
2.7. Atnézeti helyszinrajz
2.8. Meglévd allapot helyszinrajza legaldbb Ma:500-as |éptékben, amelyen abrazolandd a meglévd
épitmények tetéfeliinézete, a meglévd terepviszonyok és a fadllomany
2.9. Tervezett dllapot helyszinrajza legalabb M1:500-as [éptékben, amelyen adbrdzolandd a tervezéssel
érintett, valamint szomszédos ingatlanokon all6 épitmények tetéfeliinézete, tovabba a
terepviszonyok valtoztatadsa és a fadllomany
2.10.  Tomegformalasra kihato eltéré szintek alaprajzai
2.11. Tervezéssel érintett homlokzat(ok)
2.12.  Utcaképek
2.13. Metszetek, meglévé és tervezett terepvonal megjelenitésével, minimum két egymasra meréleges
terepmetszet a teljes ingatlanon keresztil legaldbb M1:200-as Iéptékben
Rajzjegyzék:
T-01  Atnézeti helyszinrajz T-14  Léatvany
T-02  Helyszinrajz— meglévo T-15  Latvany
T-03  Helyszinrajz—tervezett T-16  Légifotdba illesztett latvany
T-04  Utcakép —Martonhegyi Ut T-17 Helyszini fotoba illesztett Iatvany
T-o5  Utcakép — Csonka utca T-18  Varosi kontextus
T-06  Alaprajz—foldszint T-19  Tagabb kornyezet
T-o7  Alaprajz—emelet T-20  Szomszédok
T-08  A-Ametszet T-21 Telek
T-o09  B-B metszet T-22 Idomterv
T-10  Homlokzat — északkelet T-23  Jogszabalyi kornyezet
T-12 Homlokzat — délkelet T-24  Epitészeti koncepci6
T-12 Homlokzat — délnyugat
T-13 Homlokzat — északnyugat

3. Ajavasolt beépités kdrnyezeti hatasainak és kdvetelményeink bemutatasa.

lIl. MELLEKLETEK

Telepitési tanulmanyterv tartalmi kdvetelmény

Tulajdoni lap, féldhivatali térkép kivonat

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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|. BEVEZETO

Az Epittetd — néhdny hénappal ezel6tt vasarolta meg a mara - a tulajdondban lévé Budapest Févaros XIl.
kerGlet Martonhegyi Ut 8a szam alatti 9218/1 hrsz-U ingatlanon egylakasos csaladi haz épitését tervezi. Az
épitészeti miszaki terveket a STUDIO KVARC Epitész Tervezé Kft. épitész tervezd munkatarsai készitik.

Budapest Févaros XII. Kertlet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiletének a Dél-Hegyvidék Kerileti
Epitési Szabdlyzatardl szold 36/2021. (XII. 14.) énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) 8. § (1)
bekezdése alapjan a 9218/1 hrsz-U telek Lke-3/D-4 jel( épitési dvezetben van, a szabalyozést KESZ
Szabalyozasi Tervi mellékletének og szelvénye tartalmazza.

A KESZ 8. § (2) bekezdése alapjan ,Az Lk-2 jel] épitési bvezetek valamint az Lke-3/D-4 épitési Gvezet telkein
kizardlag lako funkcidju épilet esetében, ha a lakds célu rendeltetési eqységek atlagos brutto teriilete legaldbb
150m?, ésatelek szabalyozasivonal szerinti telekalakitdsa megtortént, az épitési dvezet dltal eldirt megengedett
legnagyobb beépitettsége legfeliebb 5%-al, dltalanos szintterileti mutatd értéke legfeljebb o,05- tel ndvelhetd
telepilésrendezési szerz6dés megkétése esetén, amennyiben az eredeti paraméterek alapjan épithetd
rendeltetési eqységek szdmdndl kevesebb épal. "

Az Epittetd az épilet épitészeti miszaki tervei kapcsan 2026.06.09. napjén tervtanacsi konzultacids
kérelmet nyujtott be Budapest Févaros Xll. kertlt Hegyvidéki Onkormanyzat Polgarmesteréhez,
telepUlesképi véleményezés erdekeben. A szakmai konzultacio sikeresen lezajlott, a tervtanacsi vélemeény
alapjan az épitészeti — mUszaki terv tervezet pontositasra kerilt. Ebben a Tanulmanytervben kizardlag a
vonatkozd tervlapok kertlnek bemutatasra a tervtanacsi vélemény alapjan kidolgozva, az egyéb tervek az
engedélyezési tervben szerepelnek majd.

A szakmai konzultaciot kovetden Péterffy Marton féépitész Xlll-659/2/2025. iktatasi szamon a
,Martonhegyi Ut 8a szam alatti 9218/15hrsz- telepUlésrendezési szerz6dés” targyu levelében tajékoztatta
a tervez6t

- alakohaz kapcsan szikséges telepilésrendezési szerzédésrol és arrdl, hogy

- a telepUlésrendezési szerz8dés megkotésének feltételérdl az Onkormanyzat részérél, hogy a
tulajdonosok vallaljak, hogy a beruhdzas soran megvaldsuld lakas rendeltetési egység szama
késobb nem valtozik, a lakast a késdbbiek soran sem osztjak meg, tovabba

- megadta a benyujtandd telepitési tanulmanyterv tartalmat.

Jelen telepitési tanulmanyterv a Martonhegyi Ut 8a szam alatti 9218/1 hrsz-U ingatlanon egylakasos csaladi
haz épitéséhez, épitészeti — mUszaki tervezéséhez szilkséges telepilésrendezési szerz6dés megkotésének

megalapozaséat szolgalja. A telepilésrendezési szerz8dés felhatalmazasat a KESZ 8. § (2) bekezdése

tartalmazza.

A Tanulményterv eltérési kérelmet is tartamaz a KESZ 52. § (2) bekezdésében szerepld felhatalmazas
alapjan az épitési hely meghatarozasaval 6sszefiggésben.

A telepulésrendezési szerzédésrdl a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. térvény g92. § bekezdése
rendelkezik, a megkotésére vonatkozo eljarasi szabalyokat a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. r.) 56/A. § bekezdése tartalmazza.

Jelen telepitési tanulmanyterv a jelenleg hatalyban lév6 magasabb szintl és helyi jogszabalyok, a féépitész
tartalomra vonatkozo feljegyzése, illetve a megbizdi adatszolgaltatasok figyelembevételével készilt.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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Il. TELEPITESI TANULMANYTERV

1. AterUlet és kdrnyezetének, hatasteriletének révid bemutatasa

A szdban forgd tervezett épitési tevékenységgel és épitészeti tervezéssel érintett Martonhegyi Ut 8a szam
alatti9218/1 hrsz-Uingatlan Budapest Févaros XII. keriletben Svabhegy déli részén, Martonhegy frekventalt
varosrészben, a Martonhegyi Ut és a Csonka Ut csatlakozasanal talalhato.

A saroktelek beépilt kertvarosias lakokornyezetben, a Kiserd6 és a rekreacios funkciokkal biré BOTANIQ
Budai Klub terUleteivel szomszédos.

A telek kornyezetében jellemzden F+1+T szintes magastetds villaépiletek talalhatok, a kévetkezdkben a
kapcsolodo fotok:

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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A telek jelenleg beépitett, eqy hasznalaton kivili lakoépulet all. A tervezett lakoépulet megépitése el6tt a
jelenleg meglévé épulet bontasra kerll, az U] lakdépulet telepitése eltér a meglévotdl. A telekre a
geépjarmivel torténd behajtas a Csonka utca feldl torténik.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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2. Afejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitésiterv

2.1 Epitészeti mUszaki leirds keretében a tervezési program és az épitészeti koncepcid
bemutatdsa az épitészeti, tajépitészeti, kornyezetrendezési munkarészekkel

2.11.  El6zmények
Epittetd néhany hénappal ezel6tt vésarolta a Budapest, XII. kerilet, Martonhegyi Ut 8b szam alatti ingatlant.
A telken jelenleg egy Kadar kocka all, mely elbontasra kerdl.

Az Epittetd a Martonhegyi Uti saroktelekre egy alacsonyhajlasszégl, klasszikus stilusy csalddi hazat
szeretne épiteni.

Jelen dokumentacio a beépités és épuletelhelyezés elvi lehetoségeit tarja fel, a hatalyos magasabb szint{
és helyi jogszabalyoknak megfeleltetve.

2.1.2. Helyszin
Atelek a Martonhegyi Ut és a Csonka utca sarkan all. AMartonhegyi Ut reggel és délutan nagyon forgalmas,
a Csonka utca ugyanakkor egy révid, csendes utca.
A kornyezet heterogén, a szomszéd épuletek a 70-es, 8o-as években épultek, sorhazak, villaépuletek,
tarsashazak.
A terilet az also Svabhegy és a Martonhegy hataran all. A Martonhegyi Ut szemben Iévé oldalan 2
haromszintes tarsashaz all, mellette mar a Kiserd6 talalhato.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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2.1.3.  Beruhazéi program

1. a beépithetdségi paraméterek adta kereteken belUl a legoptimalisabb alapteruleti kihasznalas
2. nivos, igényes kilsd-belsd megjelenés
3. funkcid: csaladihaz, egy lakas rendeltetési egységgel
4. terepszinten megkozelithetd garazs 2 bealloval
5. nagyvonalu nappali étkezd konyha tér, hozza kapcsolddo terasszal (lasd. 10. pontnal)
6. 4 db onalld lakotér (lasd. 10. pontnal)
7. terepre illesztett épulet, hatso sziklas terilet felé nézo terasz
8. korszer( mUszaki megoldasok alkalmazasa
g. falazott és vasbeton tartoszerkezeti kialakitas
10. kb. 80 m2 alapterilet( konyha-nappali élettér kiszolgalohelyiségekkel

kb. 30 m2-es 6nallo lakdterek haldszobaval, firdovel és gardrobbal

kiszolgalo helyiségek, haztartasi helyiség, gépészeti helyiség

2.1.4. Epitészeti koncepcid

Az alsd Svabhegyen, illetve a Martonhegy taldlkozasanal lévé terllet beépitése heterogén, nagyrészt a 8o-

as években épult sorhazakat, tarsashazakat talalunk a kornyezetben.

A megbizdi igény egy klasszikus szerkesztésy, alacsonyhajlasszogu tetdszerkezettel bird épilet tervezése

volt.

Ezen a terlleten az autentikus épitési mod szerint a terep esésvonalaval parhuzamos gerinc épuletek

alltak, a svajci villatipus is jellemzé a tertleten.

Ezért az épitészeti koncepcid szerint a terep esésvonalaval és a Martonhegyi Uttal is parhuzamos

gerincvonalu épuletet terveztink.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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Az épulettomeget kontyolt nyeregtetd fedi, igy a saroktelken egy T alaky tetdforma alakult ki. A
Martonhegyi Uti bejarat rizalit kiemelést kapott.

A nappali ketszintes, nagy Uvegfeliletekkel megnyitott belsé tere kiemeli a saroktelek sarki pozicidjat.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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Homlokzatkialakitas
Az Epittetd az el6képek alapjan eqy klasszikus szerkesztésy, klasszikus részletekkel rendelkezé épiletet
szeretne épiteni, ezért ezen klasszikus formak és részletek kortars megfogalmazasat kerestik.
A belsé kétszintes nappalira egy nagyméretl sarokivegezést terveztink, ami lehetové teszi a tér
korbenapozasat.
A koéburkolatos homlokzaton megjelennek ablakkeretek, nutok, a beugro épuletrészeket faval burkoltuk,
ami a teraszokat meghittebbé teszi. A tetd —a Hegyvidéken jellemz6 - szirke palafedést kapott.
Az ereszeket a hegyvidéki klasszikus villak vékony ereszvég kialakitasahoz hasonloan, kortars eszkozzel
alakitottuk ki.

Belsé kialakitas
A megkozelités a Martonhegyi jelenlegi autdbehajto feldl torténik. A garazs a behajtéval szemben
helyezkedik el, a zajosabb Martonhegyi Uthoz kdzelebb 1évé homlokzati részen.
A belso és kilso kialakitast is meghatarozza a kétszint magas nappali, mely az egyszintes konyha, étkez6
térhez kapcsolddik. A nappali terébdl egy nagyvonall egykary lépcsd visz az emeleti szintekre, ahol a
szobak helyezkednek el.
A nappali, étkezé L alaku tomegeben helyezkedik el a kilsd, vedett terasz, ami ezaltal szinte a belsd tér
részekeént jelenik meg. A terasz az emeleti terasszal fedett, elOtte egy pergolat helyeztink el a kevesebb
arnyékolas érdekében.

Tereprendezés
Alejtds telekre az épuletet a terepviszonyokhoz igazitva helyeztik el. A telek hatsd része erésen emelkedik,
majd egy enyhébb lejtds terep kovetkezik. A Csonka utca feldli részen 20-50 cm feltoltés szikséges, a telek
hatso reszénel pedig 40-60 cm-re keril a foldbe az épulet.

Kert- és tajépitészet
Kert- és tajépitészeti terv az engedélyezési tervhez készil majd. A kert tervezett kialakitasanal elsédleges
cél a jelenlegi terUleti adottsagok, természeti elemek és bioldgiailag értékes novényzet megtartasa, a
zoldfelulet bioldgiailag aktiv felGleteinek novelése.

Kerités
A légifotoba illesztett tervezett helyszinrajzon jol lathato, hogy a jelenleg kiépitett kerités nem a
(kozterileti) telekhataron fut. Az épités soran a kerités bontasra ker(l és a telekhataron kerGl megépitésre
a TKR-ben foglalt kovetelmények szerint.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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2.2.

Az eredeti és a megndvelt paraméterek alapjan szamitott maximalis értékek ismertetése

meglévé épulettomeg

tomegvazlat eredeti paraméterekkel

tomegvazlat megnovelt paraméterekkel

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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A KESZ Szabdlyozasi Tervi mellékletében og
szelvény tartalmazza a telek szabalyozasat.

A telek terUlete Lke-3/D-4 jel0 épitési dvezetbe
sorolt. A telket szabalyozasi vonal nem érinti.

A telek legnagyobb része ,vizmindség-védelmi
terUlet ovezet” szabalyozoval érintett.

A KESZ 2. melléklet 5. tdblazata tartalmazza az
Lke-3/D-4 jel0 épitési Ovezetre vonatkozo
beépitési paramétereket az alabbiak szerint. A
kovetkezé tablazatban az 5. tablazat vonatkozd
részlete lathatd, kiegészitve a KESZ 8. § (2)
bekezdés szerinti — telepUlésrendezési szerzddés
alapjan érvényesithetd ,kedvezményes”
paraméterekkel.

A tablazat tartalmazza tovabba a kedvezmeény nélkil, a kedvezmeénnyel megvaldsithatd térmértékeket
illetve a meglevd €s a tervezett lakdépilet beépitési adatait.

5. Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakdterilet (Lke-3)

{7 | 2 S | X | | C - A 1 |4 ki |
1 |[Epitési Telek [|Telek Telek Beépités |[Beépitettség||Zoldfeliilet |[Terepszint ||Altalanos —|[Parkolasi Epiilet- Epiilet-
dvezet kialakit [|kialakithat |[kialakithat []i mod megengedet [|megengedet ||alatti szintterileti [[|szintteriileti |[magassag magassag
jele hato 6 legkisebb| |6 legkisebb t t legkisebb|[beépités mutatd mutatd megengedet |[megengedet
legkiseb||szélessége |[mélysége legnagyobb [|mértéke megengedet ||megengedet ||megengedet ||t legkisebb]|t
b (m) (m) mértéke (%) t t t mértéke (m) |[legnagyobb
teriilete (%) legnagyobb |[legnagyobb |[legnagyobb mértéke (m)
(m?) mértéke (%) [[mértéke mértéke
| | (m?*m?) (m?/m?)
Lke- 1000 20 30 SZ 15 65 35 0,35 0,20 3,5 6,5
3/D-4
[l [ kedvezményes érték a KESZ 8. § (2) bekezdése alapjan |

OC I 1 | LI 20 | [ | | |

szamitott/tervezett értékek

kedvezmény nélkiil megvalésithatd térmérték (m?)

]

[ 1079 || I | [ 1618 |[ 701,35 |[ 377,65 || 377,65 || 2158 || [ 65 |

kedvezménnyel megvalésithato térmérték (m?)

[ 1079 || I | |[ 2158 || 70135 || 377,65 || 4316 || 2158 || [ 65 |

]

a meglévd épiilet adatai

L1079 ]| | L ov Jf sso [ o [ ot J o [ 42 || 42 |

[]

a tervezett épiilet adatai

l |1079||  kialakut || Sz || 2144 || 714 || o || 396 |[ 35 | 576 || 576 |
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A fenti tablazathoz kapcsolodo szamitasok:

Szamitasok

El6iras - kedvezményes
El6iras - kedvezmény nélkiil

telek tertlete: 1079 m? maximlis beépithetdség:
maximalis beépithetdséqg: 1079°20% = 2158 m* ———— 1079*15% = 161,8 m?
minimélis zoldfelilet: 1079%65%= 701,35 m?

maximalis altalanos szintterilet: 1079°0,40= 43162 Mmaximdlis altaldnos szintterdlet

- . . 1079°0.35=377.6 m?
maximalis parkolasi szintteriilet: 1079%0,20= 215,8 m2

épitménymagassag: 6.5m

Meglévo allapot

telek tertlete: 1079 m?

meglévd beépithetdség: 91m? <2158 m?
meglévo zoldfelilet: 850 m? > 701,35 m?
meglévé altalanos szintterdlet: 91m? <4316m?
épitménymagassag: 42m <65m

Tervezett allapot

telek tertlete: 1079 m?

tervezett beépithetdség: 2144 m?  19,8% < 20% Megfelel 14
tervezett zoldfellet: 714m? >70135m? Megfelel

tervezett altalanos szinttertlet: 396m? <4316 m? Megfelel

tervezett parkoldsi szintteriilet: 3/m? <2158 m? Megfelel

épitménymagassag: 576m <650m Megfelel
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AKESZ 8. § (2) bekezdése:

Az Lk-2 jelU épitési 6vezetek valamint az Lke-3/D-4 épitési Ovezet telkein kizarolag lako funkcioju epilet
esetében, ha a lakas célu rendeltetési egységek atlagos brutto terulete legalabb 150 m?, és a telek
szabalyozasi vonal szerinti telekalakitasa megtortént, az épitési Gvezet altal elGirt megengedett
legnagyobb beépitettsége legfelijebb 5%-al, altalanos szinttertleti mutatd értéke legfeljebb o0,05- tel
novelhetd teleptlésrendezési szerz6dés megkotése esetén, amennyiben az eredeti paraméterek alapjan
épithetd rendeltetési egységek szamanal kevesebb épul.”

Az Lke-3/D-4 jell épitési dvezetben elhelyezhetd lakdsszamot a KESZ 84. § -a hatarozza meg az alabbiak
szerint:

,(3) Az Lke-3/D-1, Lke-3/D-3, Lke-3/D-4 jelU épitési Gvezetekben egy 6nallo rendeltetési egyseq létesithetd
az altalanos szinttertleti mutato (szma) alapjan épithetd szintterilet minden 115 m2-e utan.”
| 431,6 /115 = 3,75, vagyis a telken legfeljebb 3 laks helyezhetd el. |

,(6) Az Lke-3 jel épitési vezetekben telkenként egy épulet helyezhetd el minden, az (1) — (5) bekezdés
szerint letesfthet 4 6nalld rendeltetési egység utan.”

‘ telken egy épulet helyezhet6 el. ‘

.(7) Az Lke-3 jelU épitési dvezetekben - kiveve az Lke-3/D-7 épitési Ovezetet - épuletenként legfeljebb 6
onallo rendeltetesi egyseq letesithetd.”
‘ A (3) bekezdés szerint a telken legfeljebb 3 lakas helyezhet6 el. ‘

,(9) Az Lke-3 jelU épitési 6vezetekben telkenként csak egy 6nallé gépjarmatarolo épilet helyezhetd el a 33. 15

§ (3) bekezdés figyelembevételével.

(10) Az Lke jelU épitési ovezetekben a féépitmeényt kiszolgald egyéb 6nalld épilet a (9) bekezdésben
foglaltak kivételével nem helyezhet¢ el.

(11) A (10) bekezdésben meghatarozott kiszolgald épuletet a (6) bekezdeés alkalmazasa soran nem kell
figyelembe venni.”

A 9218/15 hrsz-0 telken a KESZ el6irasai alapjan 3 lakds helyezhetd el, a telken az Epittetd 1 lakds
megvaldsitdsat tervezi, a KESZ 8. § (2) bekezdésében szerepld kedvezményes értékek alkalmazaséval, ezzel
osszefiiggésben az Epittetd vallalja a telepilésrendezési szerz8désben meghatdrozott feltételek
teljesitését.

2.3.  AtelepUlésképi eléirasok és az adott ingatlanra vonatkozd helyi épitési szabalyzat és az
azoknak valé megfelelés bemutatasa

2.3.1.  Avonatkozd hatdlyos telepUlésrendezési eszkdz és telepilésképvédelmi
dokumentumok

» Budapest Févaros XII. Kerulet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel§-testiletének a Dél-Hegyvidék
Kerileti Epitési Szabalyzatardl sz616 36/2021. (XII. 14.) dnkormanyzati rendelete (KESZ)

» Budapest Févaros XII. Kertlet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiletének a telepuléskép
védelmérdl sz616 25/2021. (IX. 28.) 6nkormanyzati rendelete (TKR)

»  Budapest Févaros XII. Kertlet Hegyvidéki Onkormanyzat Telepulésképi Arculati Kézikényve
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AKESZ az OTEK és a telepilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatardl szolé 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet (TEKA) eléirasaival, a TEKA és az OTEK &tmeneti rendelkezései szerint egyutt

alkalmazando.
2.3.2.  AKESZ el8irdsainak valé megfelelés bemutatasa

A KESZ a szoban forgo telket Lke-3/D-4 épitési dvezetbe sorolja. A beépitési paramétereknek vald
megfelelést az elézd fejezet részletesen tartalmazza, az egyéb eldirasoknak vald megfelelés a
kovetkez8kben kerl bemutatdsra, a KESZ vonatkozd eléirasainak az idézett szdvegrészével és a
megfelelSseq igazolasaval. (A tervezett lakdépulet tekintetében nem relevans el6irasokat a fejezet nem
tartalmazza.)

Jelmagyarazat

KOTELEZG ERVENYU ELEMEK:

Tervezett szabalyozasi vonal

Javasolt feltételhez kotott szabalyozasi vonal
Szabalyozasi szélesség

Epitési dvezet, svezet hatara

A

Epitési Gvezet, Gvezet jele

Megsziintets jel

Keruleti jelentdségti kozutak (Kt-Kk)
Onallé gyalogos utak teriilete (Kt-Kay)

COmE

MAS JOGSZABALY ALTAL ERVENYESULO ELEMEK:
Orszagos védelem, korlatozas

Miiemléki jelentéségi tertlet hatara

Miiemléki karnyezet hatdra

Miemlek telke

Nyilvantartott regészeti lelchely

Rendelettel, hatarozattal védett régészeti leldhely
Taorténeti kert

Orszagos jelentdségll védett természeti terilet
Okolégiai halézat - magtertilet

Okolégiai halézat - folyosé

Natura 2000 teriilet

Nagykdzépnyomas( gazvezeték vedtavolsaga
Karsztos tertlet

Vizmindség-védelmi terilet Gvezete

IE000DDA0HAMEE

Jelmagyarazat részlet SZT og szelvény részet

7. § (2) A zajhatdssal jaro gépészeti berendezést oldalkertben nem lehet elhelyezni. ”

| Az oldalkertben gépészeti berendezés elhelyezése nem tervezett. ‘

w8 § (2) Az Lk-2 jelii épitési ovezetek valamint az Lke-3/D-4 épitési ovezet telkein kizarolag lako
funkcioju épiilet esetében, ha a lakds célu rendeltetési egységek dtlagos brutto teriilete legalabb 150
m’, és a telek szabalyozdsi vonal szerinti telekalakitdsa megtortént, az épitési ovezet dltal eldirt
megengedett legnagyobb beépitettsége legfeljebb 5%-al, dltaldnos szintteriileti mutato értéke legfeljebb
0,05- tel novelhetd telepiilésrendezési szerzodés megkotése esetén, amennyiben az eredeti paraméterek
alapjan épithetd rendeltetési egységek szamandl kevesebb épiil.”

‘ A kedvezmény felhasznalasaval kapcsolatos megallapitasokat az el6z4 fejezet részletesen tartalmazza. ‘

»8. A terepalakitdsra vonatkozo eldirasok
12. § (1) Ha az 1. melléklet mashogy nem jeloli, a telek természetes terepszintje tartos, végleges
jelleggel - a (2)—(4) bekezdések figyelembevételével — az alabbi esetekben és mértékben valtoztathato
meg:
a) a telek oldalso és hatso telekhatdrdtol mért 1,0 m-es teleksdavjaban — kivéve terepszint alatti
gépjarmii tarolo kialakitasa, valamint az 1. mellékleten jelolt épitési hely esetén — terepalakitds nem
lehetséges,
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b) a kozteriileti telekhatar menti 5,0 méteres teleksavban — kivéve terepszint alatti gépjarmii tarolo
kialakitasa, valamint az 1. mellékleten jelolt épitési hely esetén —, valamint az oldal- és hdtsokert
legkisebb méretén beliil felfelé nem, lefelé legfeljebb 1,0 méterrel,

c) telek egyéb teriiletén felfelé legfeljebb 1,0 méterrel és lefelé legfeljebb 2,0 méterrel.

(2)" Az (1) bekezdés rendelkezései figyelmen kiviil hagyhatok

a) az igazolt természetes terepviszonyok visszaallitasa esetén, vagy

b) az eredeti terepviszonyok visszaallitasa esetén, vagy

¢) elbontott épiilet utani terepviszonyok visszadllitdsa eseten, vagy

d) ahol a kételez6 szabalyozas végrehajtasat kovetéen a csatlakozo kozteriilet nem épiilt ki, tervtandcsi
vélemenyben, vagy foépitészi konzultacios emlékeztetoben jovahagyott, kozteriiletre vonatkozo terven
rogzitett eltérés meértékéig.

(3) Az (1) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a telek gépjarmii behajtdst szolgalo legfeljebb
4,5 — miiszaki sziikségszeriiség esetén legfeljebb 6,0 - méteres savjaban, valamint a gyalogos bejdrast
szolgadlo legfeljebb 1,0 méteres sdvjaban, ahol az épitési telek természetes terepszintje tartos, vegleges
Jelleggel

a) lefelé legfeljebb 4,0 méterrel,

b) felfelé, amennyiben a telek uttol valo lejtése t6bb mint 10%, legfeljebb 2,0 méterrel valtoztathato
meg.

(4) A terepalakitds mértéke az (1) bekezdésben rogzitetteket meghaladhatia a KOu, Kt jelii 6vezetekben
és maganut esetében — kizarolag kozlekedési létesitmények megvalosithatosaga érdekében.

(5) Angolakna legfeljebb egy épitményszint bevilagitdisara, szelloztetésére szolgalhat és a homlokzati
stkra merdleges mérete 1,0 méternél nagyobb nem lehet, ha az ovezeti eldirasok masként nem
rendelkeznek.”

LA tervezett tereprendezés a 12. § - ban szerepld eldirdsoknak megfelel.

» 9. A kdrnyezeti elemek védelme és a terhelo hatdsok csékkentése

13. § (1) A lakoteriiletek telkein az ujonnan Iétesitett burkolt feliiletek legalabb 30%-dt viz-és
légatereszto burkolatként kell kialakitani.

(2) A telkek 12%-ot meghalado tereplejtésti, nem burkolt részein az erozio elleni védelem miatt
gyepszinten zdarodo, egész évben a talajt takaro névényallomanyt kell telepiteni.

(3) A 20 férchelyesnel nagyobb kapacitasu felszini parkolok esetében kizarolag szilard burkolat, az
ennél kevesebb kapacitasuak esetében vizatereszto burkolat is alkalmazhato.

(4) A teriileten veszélyes hulladek hasznositasat és artalmatlanitasat szolgalo uj rendeltetést létesiteni
nem lehet.”

‘ A tervezett kornyezetalakitas a 13. § - ban szereplé kérnyezetvédelmi elSirasoknak megfelel.

»12. A zoldfeliiletek kialakitasa

18.§ (1) A telkek zoldfeliiletén a beépitéssel egyidejiileg annyi lombos fat kell telepiteni és
fenntartani, hogy minden megkezdett 100 m*-re legaldbb egy fa jusson. Fak kivagdsa és telepitése a
kiilon keriileti rendeletben szabalyozott modon és esetben torténhet.

(2) Az ujonnan kialakitott parkolok osszteriiletének 15%-an zéldfeliiletet kell létesiteni és fenntartani.
Ezekben a névénysavokban a parkolok létesitésénél a kitelezGen eldirt telepitendd fak is elhelyezhetdk,
ahol a fa téve kériil legaldbb 2,25 m’ viz- és légatereszté feliiletet kell biztositani.

(3) Uj lapos tetdk létesitése és meglévé lapos tetdk rekonstrukcidja sordn — a védett épiiletek telkeinek
kivételével — az épiilet legfelsé épitményszint zaréfodémének 40 m*-t meghalado és napkollektor vagy
napelem altal igénybe nem vett részét legaldabb extenziv zoldtetoként kell kialakitani, kivéve, ha a meglévo
épiilet szerkezete azt igazolt modon nem teszi lehetove.

(4) A gépjarmii ingatlan kiszolgdlast biztosito kapu és a telken beliili varakozohely, gépjarmii tarolo
kozotti, gépjarmii kozlekedésre szolgadlo teriiletet legalabb 2,5 méter szélességben burkolt feliiletnek kell
tekinteni.
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(5) A telekre eldirt zoldfeliiletbe természetes vagy mesterséges vizfeliilet, szigetelés nélkiili mederrel
csak az eloirt zoldfeliilet 10 %-dig szamithato be. Mesterséges vizfeliilet szigetelt mederrel a
zoldfeliiletbe nem szamithato be.”

A zoldfelUleti tervezés, a kertépitészeti terv a KESZ 18.§ - ban szerepld eléirasok, a TEKA és a telepilési
zoldinfrastrukturarol, a zoéldfeltleti tanusitvanyrdl és a zold védjegyrél szold 282/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet elGirdsaival 6sszhangban torténik, a kovetkezd tervezési fazisban.

»13. Kozmiivekre vonatkozo dltaldanos eldirasok

19. § (1)" Epitési telken teljes kizmiivesitettséget kell biztositani a 20. §, valamint az OTEK megujulé
energiaforrdsokra vonatkozo eloirdsainak figyelembevételével.

(2) Epitési telkek kozmiielldtdisa csak ondllé kozmiibekitésekkel valosithato meg.

(3)'° Meglévé kozmii kivaltasa vagy megsziintetése esetén a feleslegessé valt kézmii miitargyait el kell
bontani, amennyiben a bontdsi munkdalatok nem veszélyeztetik a meglévé faallomanyt. A bontdsi
munkalatok utan a teriiletet helyre kell allitani.

(4) A zoldteriiletek és erdoteriiletek oOvezeteiben épiileten kiviili kézmii épitményt csak foldalatti
elhelyezéssel lehet elhelyezni.

20. §' (1) Csatorna-kézmiipotlé miitargy létesitése és haszndlata nem megengedett a szennyvizek
befogadasara alkalmas kozcsatornaval ellatott teriileten.

(2) Kozesatornaval ellatatlan teriileteken datmenetileg, a kézcsatorna megépitéséig, kozmiipotlo
berendezesként csak ellendrizhetoen kivitelezett, zart, szivargasmentes szennyviztarolo létesitheto.

(3) Tisztitott és tisztitatlan szennyvizek szikkasztdsa tilos.

14. Csapadékvizek kezelésére vonatkozo eldirdsok

21. § (1) A csapadékviz elvezetését jelenleg egyesitett rendszerii csatornahdlozat biztositja, a teriileten
a csapadékviz szikkasztdsa tilos.

(2) Az egyesitett rendszerii csatornahdlozat rekonstrukcioja esetén annak elvalasztotta torténd
ateépiteéset vizsgalni kell.

(3) A tehergépjarmiivek elhelyezéset vagy a legalabb 20 db személygépjarmii elhelyezését biztosito
burkolt gépjarmiiparkolo feliiletekrdl dsszegytijtott szennyezett csapadékvizeket csak helyi tisztitas utan
lehet a kézcsatorndba kiengedni.

(4) Uj épitési és burkoldsi tevékenység sordn megnivekedett csapadékvizzel a szdllitérendszert
terhelni nem lehet, annak a helyi vizvisszatartdsdat meg kell oldani. A helyi vizvisszatartasdara egyedi
zdportdarozot kell létesiteni, amelybdl fékezetten és késleltetve lehet a csapadékviz tovabb szallitasdt a
kozesatorna halozattal megoldani, a kézcsatorna hdlozat iizemeltetdje dltal eldirtak figyelembe
vételével.

22. §"% A kézesatorna halézatba torténd bevezetéshez sziikséges halozat iizemeltetdi elSirds hianydaban
uj beépités, vagy uj rendeltetési egység kialakitasaval jaro bovités esetén minden megkezdett 20
m? burkolt feliilet novekedés utan 1 m® taroldkapacitdsi zart csapadékviz tarozé tartalyt (ciszternat) kell
elhelyezni,

a) a csapadékvizek tovabb szallitasat a kbzcsatorna halozat felé késleltetve és fekezetten kell megoldani,

b) amennyiben kozcsatorna halozat nem dll rendelkezésre, a csapadékvizet a telken beliil kell
hasznositani.”

A tervezett épitési tevékenységhez kacsolodd kézmiellatds megfelel a KESZ 19-22. § - aiban
meghatarozott el6irdsoknak.

, V. Fejezet
A kozlekedésre és a jarmiivek elhelyezésére vonatkozo eldirasok
19. Személygépjarmiivek elhelyezésére vonatkozo eldirdsok
33.8(1) Uj épitmények, ondllo rendeltetési egységek, teriiletek rendeltetésszerii haszndlatdhoz a
sziikséges személygépjarmii elhelyezési kotelezettséget legalabb a 4. melléklet szerinti mennyiségben, az
alabbi eloirasok figyelembevételével kell biztositani.
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(3) Uj épiilet épitésekor, laké rendeltetés esetén a rendeltetésszerii haszndlathél szdrmazo
személygépjarmii elhelyezéesi kotelezettséget telken beliil, a foépiiletben kell teljesiteni, kivéve az alabbi
eseteket:

"

A tervezett egy lako rendeltetést tartalmazo lakdépulethez, a lakdépileten beltl 2 gépjarmitarolo kerdl
kialakitasra. A kerékpartarolasis a lakdépuletben torténik.

wd2. § ...
(2) Az elokertben kizarolag
a) rendezett terepszint alatti tamfalgarazs,
b) rendezett terepszint alatti gépjarmii tarolo,
c) lefedés nélkiili 3,5 méternél nem szélesebb lift-, hidépitmény,
d) kerités,
e) hulladéktartaly-tarolo,
f) kozmii-becsatlakozdsi miitargy,
g) elélepcso,
h) akadalymentes kozlekedést biztosito rampa,
i) garazst kiszolgalo alagut,
J) amennyiben a telek gépjarmiivel valo megkozelitése masképp nem biztosithato, a telek gépjarmiivel
valo megkozelitését biztosito épitmény
helyezheté el.

"

Az el6kertben hulladéktartaly-tarold keril elhelyezésre kertl, a KESZ 42. § - ban szerepld el8irdsoknak
megfelelGen.

wd4. § (1) A lakas rendeltetési egység elvidlaszthatatlan részét képezi a hozzd tartozo személygépjarmii
férohely, mely nem szamit bele a lakds célu rendeltetési egység dtlagos brutto teriiletébe.

(2) A parkolasi szintteriileti mutato értékébe terepszint feletti gépjarmiitarolo kialakitds esetén csak
a 4. melléklet alapjan szamitott személygépjarmiivek szamdig, személygépjarmiivenként legfeljebb 35
m’ szamithato be.

”

A bruttd alapterilet és a szintterileti mutatd szamitdsa soran a parkolasi szintteriletbe 35 m? ker(lt
beszamitasra.

»29. A szabadonadllo beépitési modra vonatkozo eldirdsok

52. § (1) A szabadonadllo beépitésii teriileteken az épitési hely — a (2) bekezdés szerinti esetek
kivételéevel — a telek mélységének utcafront felé esé 50%-a az eld- és oldalkertek nélkiil.

(1a)”’ Az oldalkert legkisebb szélessége — a (2) bekezdés szerinti esetek kivételével — az épitési telekre
eldirt legnagyobb épiiletmagassag fele.

(2)°* Az (1) és (1a) bekezdés szerinti épitési helytél tervtandcsi vélemény, vagy féépitészi konzultdcio
alapjan el lehet térni

a) az 1. mellékleten jellt Epitési helyek esetében,

b) az eredeti épitéskori dallapot rekonstrukcioja esetén,

¢) dtmend, sarok, nyulvanyos telek esetén,

d) megtartando fas névényallomannyal érintett telek esetén,

e) tobb épiilet elhelyezése esetén,

f) amennyiben a telek méreteibol, geometridjabol adodoan az épitési ovezetben meghatdarozott
paraméterek nem kihaszndlhatoak,

g) amennyiben a telek legnagyobb mélysége nem éri el a 40 métert,

h) amennyiben a telek lejtése meghaladja a 15%-ot,

i) meglévo épiilet bovitése esetén,

j) amennyiben a teriileten a kialakult dllapot ettol eltérd,

k) védett épiilet esetén,
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1) természetvédelmi teriilet esetén,

m) telkeken atnyulo mélygarazs esetén.

(3) Lakoteriileteken az épiilet egyik oromfalanak hossza sem lehet nagyobb, mint az ésszes homlokzat
vetitett hosszanak 20%-a.

7" ..

Eltérési kérelem az épitési helytél a KESZ 52. § (2) bekezdésében szerepld felhatalmazas alapjan:

A KESZ alapjan meghatdarozott épitési hely:
- el6kert: g méter, mindkét kozterilet irdnyabal,
- oldalkert: 3,25 m (H/2)
- hatsokert: a telek mélységének 5o %-a, az el6- és az oldalkert nélkdl.

Akoévetkezé dbréan tirkiz szinnel lathatd az a terGlet, amia KESZ 52. § el8irdsai szerint épitési hely lenne.

Az abran lathato, hogy a KESZ szerint meghatdrozott épitési hely figyelembevételével az ingatlan

jelentds része nem beépithetd, erre figyelemmel kérjik a KESZ 52. § (1) bekezdésében szerepld elSirastol

valo elteres Iehetoseget a KESZ s52. § bekezdesben szerepld fe\hatalmazas szerint. Az 52. § (2)
' féépitészi konzultacid '

- atelek sar-theIek

= lek mér 5 diabd Hdd Apité :
paraméterek nem k|hasznalhatgak és
= aterUleten a kialakult dllapot ettdl eltérd.

A fentiek alapjan kérjuk az épitési hely meghatarozasa soran a fenti dbran megjelenitett javasolt épitési
hely engedélyezését:

- el6kert: 5,0 méter,

- hatsdkert 1: 3,25 méter,

- hatsokert 2: 6,0 méter.
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Kapcsolddd TEKA el6irds

w33. §(1) bekezdés = Szomszédos telkek az épiiletek kézétti legkisebb tavolsagra nem lehet kevesebb az
orszdgos tiizvédelmi szabdlyzat szerint meghatdarozott tiiztavolsdagndl és — a (3) bekezdésben meghatarozott
kivételekkel — a (2)—(2b) bekezdés szerinti legkisebb telepitési tavolsdagnal.

(2) A legkisebb telepitési tavolsdag az egymassal szemben dtfedésben 1évo olyan épiiletek kozott, amelyeknek
homlokzata huzamos tartozkoddsi céljara szolgalo helyiség nyildsdt tartalmazza, a telekre vonatkozo legnagyobb
parkanymagassdg mértéke.

(2a) = A helyi épitési szabdlyzat csokkentett telepitési tdvolsdagot hatdroz meg a zdrtsorii beépitési méd
szomszédos telkekre vonatkozoan, ha

a) azok kozott kozhasznalatu épiiletkoz keriil kialakitasra, szélessége legalabb az eldirt parkanymagassag 2/3-a,
de legalabb 8,00 méter, és

b) az allami féépitész az eltérési igénnyel megegyezd zaro szakmai véleményt ad ki.

(2b) = Egy beruhdzas keretében megvalésuld, vagy 35 méternél nagyobb beépitési magassdagu beépités esetén a
helyi épitési szabalyzat csékkentett telepitési tavolsagot allapitott meg, ha az épiiletek kézott kézhaszndalatu teriilet
keriil kialakitasra és az allami foépitész eltérési igénnyel megegyezo zaro szakmai véleményt ad ki.

(3) Nem kell telepitési tavolsagot tartani, ha az egymassal szemben atfedésben lévé homlokzatok mindegyike

a) nyilas nélkiili vagy

b) csak az 54. § (5) és (6) bekezdés szerinti nyilasokat tartalmazza.

(4) Az épiilet 47. § (2) bekezdés c) pontja szerint megvalositott utolagos hoszigetelés esetén a szomszéd ingatlanra
atnyulasat nem kell figyelembe venni a telepitési tavolsag meghatdarozasandl.

(5) = Ha két épiilet kézteriilet vagy magdnuit valasztja el, a két épiilet kozotti tavolsdg — a helyi épitési szabdlyzat
az utcai légtéraranyrol rendelkezik — nem lehet kevesebb a helyi épitési szabdlyzatban meghatarozott utcai
légtéraranynal.”

»32. Kerités létesitése
59. §'" A telek hatarvonalain kerités legfeliebb 2,0 m magassdaggal létesithetd, kivéve a telepiiléskép
védelmérdl szolo onkormanyzati rendelet 3. mellékletében Tomor kerités jelkulccsal lehatarolt
ingatlanokat.

2

| Atervezett kerftés kialakitdsa a KESZ, a TEKA és a TKR el8irdsai szerint keril megtervezésre. ‘

»41. Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakoteriilet (Lke-3)

(3) Az Lke-3/D-1, Lke-3/D-3, Lke-3/D-4 jelii épitési dvezetekben egy onallo rendeltetési egység
létesithetd az dltalanos szintteriileti mutaté (szma) alapjan épithetd szintteriilet minden 115 m’-e utdn.

(6) Az Lke-3 jelii épitési ovezetekben telkenként egy épiilet helyezhetd el minden, az (1) — (5) bekezdés
szerint letesithetd 4 onallo rendeltetési egység utdan.

»835. § (1) Az Az Lke-3 jelii épitési dvezetekben — kivéve az Lke-3/D-Al jelii épitési 6vezeteket -

a) lako,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

¢) hitéleti,

d) nevelési, oktatasi,

J) sport
rendeltetés helyezhetS el a 32. § (1) bekezdés figyelembevételével.

»w87.§ Az Lke-3 épitési oOvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket a 2. melléklet 5.
pontja hatarozza meg.”

’ Atelken egy lakdépulet tervezett eqy lakas kialakitasaval, errél részletesen az el6z6 fejezetben.
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2.33. ATKReldirasainak valé megfelelés bemutatasa

2. melléklet
Telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriil
JELMAGYARAZAT
nagyvarosias karakter
kisvarosias karakter
kertvarosias karakter
csillebérci Gdildterilet
svabhegyi villdk

svabhegyi, széchenyi-hegyi egykori
szanatoriumok és Oduldszallok
telepszer(, csoportos jellegli begpités

pavilonos elrendezésii intézmény

térténeti telepszeri beépités

erddteriletek

kézpark

jelentds zéldfelalettel rendelkezd intézmeny
Normafa Park

zoldbe agyazott kuldnleges terilet

temetd

fogaskereki

Széchenyi-hegyi gyermekvasut

HIETEY [N (] Riamiag |

kerilethatar

TRK 2. melléklet reszletek

AterUlet a TKR alapjan a ,kertvarosias” TSZM teriletbe tartozik. A TSZM teriletre vonatkozd eldirdsok, €s
a megfelelés igazolasa:

20. § A Hegyvidek telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriiletei a 2. mellékleten lehatarolt teriiletek:
a) nagyvarosias karakter,

b) kisvarosias karakter,

¢) kertvarosias karakter,

d) csilleberci iidiiloteriilet,

e) svabhegyi villaik,

1) svabhegyi, Széchenyi-hegyi egykori szanatoriumok, iidiilészallok

g) telepszerii, csoportos jellegii beépités,

h) pavilonos elrendezésii intézmény,

i) torténeti telepszerii beépités,

J) kozpark,
k) jelentos zoldfeliilettel rendelkezo intézmény,
1) Normafa Park,

m) zoldbe dgyazott kiilonleges teriiletek,
n) erdoteriiletek,
0) temeto.

A telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletek mindegyikére egyiittesen vonatkozo dltalanos
teriileti épitészeti kovetelmények

21. § A budai hegyvidék varosi latvanyt meghatdarozo hegygerinc-vonulatainak védelme érdekében a 3.
mellékleten jelolt kilatas és latvanyvédelemmel érintett teriileten uj épiilet elhelyezése, valamint meglévo
épiilet magassdgat névelo épitési tevékenység esetén a 3. mellékleten megjelolt latvanypontokbol nézve
az épiilet a Hegyvidék gerincvonulatainak latvanydt nem befolyasolhatja kdarosan.

14. A telepiilésképi szempontbol meghatdrozo teriiletek mindegyikére egyiittesen vonatkozo dltalanos
egyedi épitészeti kovetelmények
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14/A. Az épitmény témegformaldsa, homlokzati kialakitdasa, valamint tdji illeszkedési kévetelmények

22. § (1) Uj épitmény létesitése, valamint meglévé épitmény bévitése, dtalakitdsa, felijitdsa:

a) a kialakult beépitési adottsagok, a kornyezetre jellemzo épitészeti-, tdji- és természeti karakter, és a
teriilet fejlesztési lehetdségeinek figyelembevételével,

b) kizardlag a kornyezet léptékéhez, formanyelvéhez, tomegalakitisahoz illeszkedé modon,

¢) az épitmény karakteréhez, funkciojahoz illeszkedd, a kiornyezetére jellemzd kialakitdssal és
anyaghasznalattal lehetséges, valamint

d) soran azg épitmény homlokzati latvanya és strukturdja a kornyezethez és a vilasztott funkciohoz
illeszkedden, valamint az épiilettomeggel harmonizdalo moédon alakithato ki,

e) nem korldatozhatja indokolatlan mértékben a szomszédos ingatlanok benapozasdt, illetve az
épitmények kilatdsdt vagy a rdldtdsat,

f) nem érintheti kdrosan a természetesen kialakult kornyezetet, terepadottsagokat.

(2) Meglévo épiiletek esetén a rendezettséget, a szimmetriat, az ismétlodést megbonto, az épiilet
aranyrendszerét karosan befolyasolo egyedi atalakitisok nem megengedettek.

(3) Az épiiletek homlokzata annak eredeti strukturajatol eltéréen nem valtoztathato meg, kivéve az épiilet
aranyrendszerét karosan nem befolyasolo vagy teljes homlokzati atalakitds soran.

(4) 50 m-nél hosszabb uj lakoépiiletet nem lehet az épiilettomeg vertikalis tagolasa nélkiil kialakitani.

(5) A homlokzat részleges felujitasa, dtalakitasa, korszeriisitése és részleges atszinezése kizarolag a
meglévo, vagy a felujitassal egyidejiileg megvalosulo tervezett épitészeti tagolas figyelembevételével
lehetseges.

(7) Az épiiletek homlokzatainak, nyildszdrdinak és az ingatlanok keritéseinek szinezése a Telepiilésképi
Arculati Kézikonyv ajanldsaival ellentétes modon nem megengedett.

(8) A meglévo épiiletet érintd épitési tevékenység esetén az épiilet homlokzatainak, nyilaszardinak és az
ingatlanok keritéseinek szinezése soran rikito szinek haszndlata nem megengedett.

(9) Uj épiilet épitése vagy meglévé épiilet homlokzatfelijitisa esetén az épiilet kozteriilettel hatdros
foldszinti részének homlokzatadt anti-graffiti bevonattal kell kialakitani.

(11) Uj beépités, bévités, dtalakitds, bontds sordn keletkezd vagy megmaradé tiizfalak takards nélkiil nem
alakithatok ki. A tiizfalak takardsara épitészeti, kertépitészeti eszkozok alkalmazhatoak.

(15) Uj épiilettartozékok (példaul korlat, virdgtarts, virdgtarté ldda, rdcs, betorésvédelmet szolgdlo
berendezés) elhelyezése és meglevd épiilettartozékok cseréje vagy ezek felujitisa soran — a teljes
homlokzatra kiterjedé felujitas kivételével — az épiilet architekturajatol, az épiiletre jellemzé szin- és
anyaghasznalattol eltérni nem lehet, és nem eredmeényezheti a meglévo diszitéelemek roncsolodasat.
(16) Ernyd, napellenzo, arnyékolo és esévédo berendezés a teljes épiilet homlokzatdhoz és szinezéséhez,
homlokzati strukturdjahoz illeszkedden helyezhetd el, egységes anyag- és szinhaszndlattal.

(17) Utasvaro, kioszk, szobor, emlékmii, kereszt, emlékjel, emlékfal, zaszlotarto oszlop a varosképi
latvanyt nem befolydsolhatja karosan és elhelyezése a tdji kornyezettol nem lehet idegen.

(20) A tajépitészeti eszkozok alkalmazdsa sordn figyelembe kell venni a kornyezo tdji- és természeti
karaktert, a kornyezet léptékét, formanyelvét, valamint a beavatkozds nem érintheti kdrosan a
természetesen kialakult kérnyezetet, terepadottsdigokat.

14/B. A tetdzet kialakitasa

23. § (1) Beépitetlen tetotérre 0,5 négyzetmétert meghalado nyildszdaro nem helyezheto el, és a
nyilaszarok feliilete egyiittesen nem haladhatja meg a padlastér alapteriiletének 1/50 részét.

(2) A kozteriilet felé nézd magastetd tomegeét tagolo, a teto karakterét megbonto tetotéri nyildaszdaro
egymds feletti sorolasban nem alkalmazhato.
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(3) Tetohéjalas, valamint eléteté bitumenes zsindely, bitumenes lemez, miianyag hullimlemez,
hullampala anyagok alkalmazdsdval nem alakithato ki.

(4) Tetohéjalasként cserepeslemez, valamint trapézlemez alkalmazdsa a Telepiilésképi Arculati
Keézikonyv ajanlasaival ellentétes modon nem megengedett.

14/C. A kerités, tamfalkerités, a tamfal és a tamfalgarazs kialakitasa

24. § (1) Tomor kerités a telek utcai telekhatdaran nem épithetd, kivéve

a) a 3. mellékleten jelolt ingatlanok esetében,

b) kozossegi kozlekedeés jarmiivei altal hasznalt kozteriiletekhez kapcsolodo ingatlanok esetében

ba) jelzolampads csomopontok kornyezetében a stopvonaltol szamitott 30 méteres tavolsagon beliil,

bb) buszmegallok utasperonjai végeitol mért 15 méteres tavolsagon beliil,

¢) kozparkkal kézvetleniil hataros ingatlanok esetében,

d) a folyamatban [évo, jogszeriien végzett épitési tevékenység idoszakaban az épitési-szerelési vagy
bontasi munka soran az e munka folyamatait legalabb részben elfed?d ideiglenes mobil keritést és annak
takarasat.

(2) Utcai tomor keritésen legalabb a kerités feliiletének 50%-an vertikalis zoldfeliiletet kell kialakitani és
fenntartani.

(3) Az (1) bekezdésben nem szabdlyozott teriileten az utcai kerités (melynek része a kapu)

a) a jarda felsd szintjétol mérten 0,8 m magassdgig lehet tomor,

b) pilléreinek kialakitdasa legfeljebb 0,8 m szélességgel és legalabb 1,5 m szélességii mezokozokkel
valosithato meg,

¢) keritésmezoi legaldabb 60 %-os dttortséggel alakithatoak ki. Az dttortség a kerités sikjara merdleges
nézopontbol értendo. Az attort mezokben iiveg vagy iivegszerii tablak haszndlata nem megengedett,

d) feliiletén nad- vagy egyéb szovet takards alkalmazdsa, vagy napelem elhelyezése nem megengedett.
(4) Az elokertben hulladéktartaly tarolo az utcai keritéssel egyiitt épitett kialakitassal és ahhoz anyagaban
is illeszkedden létesitheto.

(5) A kerités szerkezetével egybeepitett tomor kialakitasu hulladektartaly tarolo utcafronti szélessége nem
haladhatia meg a 2 métert. Az attortseg szamitasandl a keritéssel egybeépitett vagy a keritésbe illesztett
hulladéktartaly tarolo figyelmen kiviil hagyhato.

(6) Az utcai kerités labazatdnak és pilléreinek, valamint az épitési telek utcai telekhatdran és az épitési
telek ettol mért 5,0 méteres teleksavjaban épitendd tamfal és tamfalgardazs kiilsé falainak
anyaghasznalatdira

a) ko, miiko,

b) tégla.

¢) fa,

d) latszobeton (ide nem értve az eldregydrtott nagyelemes keritést),

e) vakolat (kivéve miigyantds labazati vakolat)

megengedett.

(7)

(8) Az épitési telek utcai telekhataran allo tamfalkerités a telek keritéshez/tamfalhoz csatlakozo
terepszintjéenek magassagatol mért 0,8 m magassagig lehet tomér, a (3)—(6) bekezdésben foglaltak
figyelembeveételével.

(9) Keritések bejdrata feletti tetd bitumenes zsindely, bitumenes lemez, miianyag hullamlemez, cserepes
lemez, hullampala anyagok alkalmazdsdval nem alakithato ki.

(10) Keritések bejarata feletti tetd szélességi mérete a védeni kivant bejaratok szélességi méretének 1,5-
szeres szélességét nem haladhatja meg.

16. Kisvarosias, kertvarosias és svabhegyi villak karakterii teriiletre vonatkozo rendelkezések

27. § (1) Ikres beépités esetén meglévo épiiletet dtalakitani, boviteni, felujitani, korszeriisiteni vagy uj
éptiletet épiteni ugy lehet, ha
a) az ikresen csatlakozo épiiletek tervezett gerincvonala, parkanyvonala, tetéhajlasszége megegyezik,
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b) a csatlakozo kozteriilet feloli homlokzatok csatlakozasi pontjai megegyeznek,

¢) a homlokzaton dsszhangban van a szinezés,

d) a tetozeten osszhangban van az alkalmazott anyagok megjelenése,

e) a kozteriiletre nézo homlokzaton a nyilaszarok, korldatok megjelenése egymassal osszhangban van.
(la) Az (1) bekezdés a) és b) pontjaban foglaltakat nem kell alkalmazni, ha a meglévo épiilet adottsagai,
a beepitési paraméterek vagy az épiiletenergetikai kovetelmények az illeszkedésre vonatkozo eldirasok
betartasat nem teszik lehetove.

(2) A lakoépiilet kozteriileti keritéséhez kapcsolodo 5 m-es sdav novényzet telepitésére és zoldfeliilet
kialakitiasdra szolgdl. Ezen a teriileten uj burkolt feliiletet kialakitani nem lehet, kivéve a
bekozlekedéshez és a gépjarmii elhelyezéshez sziikséges teriiletek.

Az egyes sajatos épitmények, miitargyak elhelyezésére és az egyéb miiszaki berendezésekre vonatkozo
kovetelmeények

20. Epiileten elhelyezésre keriil§ elektronikus hirkozlési és egyéb miiszaki berendezésekre vonatkozo
kovetelmeények

31.§ (1) Uj épitésii épiilet tervezésénél az elektronikus hirkozlési és egyéb miiszaki berendezések
elhelyezésérdl a tervezéssel egyidoben kell gondoskodni.

(2) Elektronikus hirkozlési és egyéb miiszaki berendezés telepiilésképet nem zavaro modon helyezheté
el.

(3) A 20. § a), b) és i) pontjaiban foglalt teriileteken elektronikus hirkozlési és egyeb miiszaki berendezést,
ahol miiszakilag megoldhato épiileten beliil, vagy kézforgalom dltal hasznalt teriiletrol nem lathato
homlokzaton, illetve épiiletszerkezettel takartan - erkély, loggia, terasz megléte esetén azon beliil - kell
elhelyezni.

(4) Amennyiben a (3) bekezdés szerinti takart elhelyezés miiszakilag nem megoldhato, az épiilet
homlokzatan utolagosan elektronikus hirkozlési és egyeb miiszaki berendezés csak

a) az épiilet architekturdjaval és nyilasrendjével ésszhangban,

b) homlokzatonként egységes modon,

helyezheté el.

(5) Meglevo épiilet felujitdasa esetén, amennyiben elektronikus hirkozlesi és egyéb miiszaki berendezések
eltavolitasa valik sziikségesse, azok kizarolag a (2)-(4) bekezdések szerinti modon helyezhetdk vissza a
homlokzatra. Az eltavolitott elektronikus hirkézlési és egyéb miiszaki berendezések korabbi helyét a
homlokzaton ki kell javitani.

(9) Napelem, napkollektor magastetos épiileten tetosikban vagy épiiletszerkezetbe integraltan helyezheto
el.

(10) Elektronikus hirkozlési és egyéb miiszaki berendezés korlaton, keritésen, tamfalkeritésen nem
helyezheté el.

(11) Epitményre telepitett antenna — a tartoszerkezettel egyiitt — nem lehet magasabb az adott épitmény
legmagasabb pontja felett 6 m-nél.

(13) Uj parabolaantenna, 50 c¢m magassigot meghaladé antenna az épiilet architektirdjdhoz és
homlokzati aranyrendszeréhez illeszkedden alakithato ki.

(15) Magasteton elektronikus hirkozlési és egyéb miiszaki berendezés a tetdfeliilet hatarolo éleitol 50 cm-
en beliil nem helyezheto el.

A tervezett lakdépulet és zoldfelllet kialakitas a fenti telepulésképi kévetelményeknek megfelel. A
kerités és az egyéb mUszaki létesitmények a TKR kovetelményeinek megfeleléen kerilinek kialakitasra.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.

s



TELEPITESI TANULMANYTERYV - TELEPULESRENDEZESI| SZERZODESHEZ
BUDAPEST XII. KER. MARTONHEGYI UT 8B. HRSZ: 9218/15
CSALADIHAZ EPITESZETI - MUSZAKI TERVHEZ

2.3.4.

A TAK —nak valo megfelelés bemutatasa

TAK részletek tervezett homlokzatok
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TAK részletek
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TAK részletek

tervezett épilet latvanytervei

Atervezett épulet a TAK irdnymutatasainak a figyelembevételével kerilt kialakitasra.
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A kovetkezOkben az alabbi sorrendben kerilnek bemutatasra az épitészeti — mUszaki tervlapok, kiegészitve
az el6z0 fejezetekhez kapcsolddo tartalmakkal a dokumentacio felépitése szerinti sorrendben.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

Részletes utcaképi és légi fotddokumentacio a tervezési teriletrdl és kornyezetéral

A beépitést bemutato léptékhelyes toémegvazlat

A befoglald tajat és a terepviszonyokat is abrazold latvanyterv helyszini és légi fotdkba
illesztve

Atnézeti helyszinrajz

Meglévé allapot helyszinrajza legalabb M1:500-as |éptékben, amelyen abrazolandé a
meglévo epitmeények tetéfeltinézete, a meglévo terepviszonyok és a fadllomany

Tervezett dllapot helyszinrajza legalabb M1:500-as éptékben, amelyen abrazolando a
tervezéssel érintett, valamint szomszédos ingatlanokon all6 épitmények tetéfeliinézete,
tovabba a terepviszonyok valtoztatasa és a faallomany

Témegformalasra kihato eltérd szintek alaprajzai

Tervezéssel érintett homlokzat(ok)

Utcaképek

Metszetek, meglévo és tervezett terepvonal megjelenitésével, minimum két egymasra
merdleges terepmetszet a teljes ingatlanon keresztil legalabb M1:200-as léptékben
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Budapest F6varos XII. Kerllet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 36/2021. (XII. 14.) dnkormanyzati
rendelete Dél-Hegyvidék Kerlleti Epitési Szabalyzatardl

5. Lakasszam csOkkenését el6segit6 eldirasok

8.§

(2) Az Lk-2 jell épitési dvezetek valamint az Lke-3/D-4 épitési dvezet telkein kizarélag laké funkcioju éplilet esetében, ha a
lakas célu rendeltetési egységek atlagos brutté teriilete legalabb 150 m2 , és a telek szabalyozasi vonal szerinti
telekalakitasa megtortént, az épitési dvezet altal el6irt megengedett legnagyobb beépitettsége legfeljebb 5%-al,
altalanos szintteriileti mutaté értéke legfeljebb 0,05- tel ndvelhetd telepilésrendezési szerz6dés megkotése esetén,
amennyiben az eredeti paraméterek alapjan épithet6 rendeltetési egységek szamanal kevesebb épiil.

41. Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakéteriilet (Lke-3)

84.§

(3) Az Lke-3/D-1, Lke-3/D-3, Lke-3/D-4 jelii épitési dvezetekben egy 6nallé rendeltetési egység létesithet6 az altalanos
szintteriileti mutaté (szma) alapjan épithet6 szintteriilet minden 115 m2-e utan.

(6) Az Lke-3 jelli épitési Ovezetekben telkenként egy épiilet helyezhetd el minden, az (1) - (5) bekezdés szerint létesithet6 4
onallé rendeltetési egység utan.

(7) Az Lke-3 jelli épitési Ovezetekben - kivéve az Lke-3/D-7 épitési dvezetet - épliletenként legfeljebb 6 6nallé rendeltetési
egység létesitheto.

(9) Az Lke-3 jelli épitési Ovezetekben telkenként csak egy onallé gépjarmiitarolé épiilet helyezhetd el a 33. § (3) bekezdés
figyelembevételével.

(10) Az Lke jell épitési dvezetekben a féépitményt kiszolgald egyéb 6nalld épulet a (9) bekezdésben foglaltak kivételével
nem helyezhetd el.

(11)A (10) bekezdésben meghatarozott kiszolgal6 éplletet a (6) bekezdés alkalmazasa soran nem kell figyelembe venni.

19. Személygépjarmiivek elhelyezésére vonatkozé6 eléirasok

33.§

(3) Uj éplilet épitésekor, lako rendeltetés esetén a rendeltetésszer(i hasznalatbol szarmazéd személygépjarmi elhelyezési
kotelezettséget telken belll, a féépiletben kell teljesiteni, kivéve az alabbi eseteket:

a) 20amennyiben az ingatlan gépjarmi kiszolgalasat biztositd kdzteriilet hatarara merélegesen mért terepesés az utpalya
szélétdl az éplletig meghaladja a 20%-ot, a parkolas telken beliil 6nallé gépjarmtarold épuletben, parkolé lemezen vagy
felszini parkoléban is megoldhato,

b) 21amennyiben az ingatlan gépjarmi kiszolgalasat biztosito kézterllet hatarara merélegesen mért terepemelkedés az
Utpalya szélétél az épuletig meghaladja a 20%-ot, a parkolas telken belll 6nallé gépjarmiitarolé éplletben vagy 6nallo
terepszint alatti épitményben is megoldhaté a tamfalgarazsokra vonatkozo eléirasok figyelembevételével,

c¢) ha az évezeti el6irasok masként rendelkeznek.

29. A szabadonallé beépitési médra vonatkozo eldirasok
52. §

(1) A szabadonall6 beépitési terlileteken az épitési hely - a (2) bekezdés szerinti esetek kivételével - a telek
mélységének utcafront felé es6 50%-a az el6- és oldalkertek nélkuil.

(1a)24 Az oldalkert legkisebb szélessége - a (2) bekezdés szerinti esetek kivételével - az épitési telekre elSirt legnagyobb
épuletmagassag fele.

(2)25 Az (1) és (1a) bekezdés szerinti épitési helytél tervtanacsi vélemény, vagy féépitészi konzultacié alapjan el lehet térni
a) az 1. mellékleten jeldlt Epitési helyek esetében,

b) az eredeti épitéskori allapot rekonstrukcioja esetén,

c) atmend, sarok, nyulvanyos telek esetén,

TEKA

45. Az el6-, oldal- és hatsokert elbirasai

46. §

(5) A saroktelek el6- és oldalkertnek nem mindsiil6 részén a hatsokertre vonatkozé rendelkezéseket kell alkalmazni.

Q/dalken‘: 3,25m,
Epitési helyre eltérési kérelem sziikséges: saroktelek + ucaban mésik két haz is hatra van huzva + gk. behajté is azon a

magassagon van (2)s Az (1) bekezdés rendelkezései figyelmen kiviil hagyhatok

Kerlleti felosztas: Dél-Hegyvidék
telepulésképi lgyintéz6:

Dr. Kévecs Gabiriella

+36 1 224-5900/5979
telepuleskep@hegyvidek.hu

tervtanacsi konzultacio:
Barany-Horvath Laura
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varosrendezési Ugyintéz6:
Gehér Horvath Aniko

+36 1 224-5960
kszt@hegyvidek.hu

kertész ugyintéz6:
Kiraly Eva
+36 1 224-5981

Ovezet:
Lke-3/D-4
Hegyvidéki lakoterllet, szabadonallé beépités, egyedi védelem nincs
EPITTETO:
HESZ
8. A terepalakitasra vonatkozé el6irasok
12. §
(1) Ha az 1. melléklet mashogy nem jeldli, a telek természetes terepszintje tartds,
végleges jelleggel - a (2)-(4) bekezdések figyelembevételével - az alabbi esetekben és
mértékben valtoztathaté meg:
EPITESZ TERVEZOK:

a) a telek oldalsé6 és hatso telekhataratol mért 1,0 m-es teleksavjaban - kivéve
terepszint alatti gépjarm tarolo kialakitasa, valamint az 1. mellékleten jel6lt épitési hely
esetén - terepalakitas nem lehetséges,

b) a kozteriileti telekhatar menti 5,0 méteres teleksavban - kivéve terepszint alatti
gépjarmi tarolo kialakitasa, valamint az 1. mellékleten jeldlt épitési hely esetén -,
valamint az oldal- és hatsokert legkisebb méretén beliil felfelé nem, lefelé legfeljebb
1,0 méterrel,

c) telek egyéb teriiletén felfelé legfeljebb 1,0 méterrel és lefelé legfeljebb 2,0 méterrel.

(2)s Az (1) bekezdés rendelkezései figyelmen kivil hagyhatok
c) elbontott épulet utani terepviszonyok visszaallitdsa esetén, vagy

(3) Az (1) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a telek gépjarmii behajtast
szolgalé legfeljebb 4,5 - miiszaki sziikségszeriiség esetén legfeljebb 6,0 - méteres
savjaban, valamint a gyalogos bejarast szolgalé legfeljebb 1,0 méteres savjaban,
ahol az épitési telek természetes terepszintje tartds, végleges jelleggel

a) lefelé legfeljebb 4,0 méterrel,

b) felfelé, amennyiben a telek uttdl vald lejtése tébb mint 10%, legfeljebb 2,0 méterrel
valtoztathaté meg.

TEKA
49. Epiletek kozotti legkisebb tavolsag

53.§ (1) * Szomszédos telkek k6z6tt az épuletek kozotti legkisebb tavolsag nem lehet
kevesebb az orszagos tlizvédelmi szabalyzat szerint meghatarozott tiiztavolsagnal és
— a (3) bekezdésben meghatarozott kivételekkel — a (2)—(2b) bekezdés szerinti legkisebb
telepitési tavolsagnal.

(2) A legkisebb telepitési tavolsag az egymassal szemben atfedésben lévé olyan épiletek
kozott, amelyeknek homlokzata huzamos tartézkodas céljara szolgalo helyiség nyilasat
tartalmazza, a telekre megengedett legnagyobb parkanymagassag mértéke.

(2) Epliletnek a szomszédos telekkel — ide nem értve a kdzteriiletet — kdzds hatarvonalan
vagy attél 3,00 méteren beliil allé és a telekhatarral 60 foknal kisebb szbget bezaré
homlokzati falaban és a vizszintessel 30 foknal nagyobb szbget bezard, a telekhatar felé
lejté tetbfellletén nyilaszarét, nyilast, szell6z6t — a szell6z6kirts, a tetékibavo és az (5)—
(7) bekezdésben foglaltak kivételével — létesiteni nem szabad.

(5) * Az épuletnek a telek oldalhataran vagy attél 3,00 méteren beliil all6 és a telekhatarral
60 foknal kisebb széget bezaré homlokzati falaban és a vizszintessel 30 foknal nagyobb
szbget bezard, a telekhatar felé lejtd tetdfellletén csak nem huzamos tartézkodasra
szolgalé helyiség legalabb 1,80 m-es parapetmagassagu és helyiségenként legfeljebb
1 db 0,80 m2 nyil6 feliiletii ablaka lehet.
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Epitészeti koncepcié

Az als6 Svabhegyen, illetve a Martonhegy talalkozasanal 1évé terllet beépitése heterogén, nagyrészt a 80-as években épllt sorhazakat, tarsashazakat talalunk a kdrnyezetben.
A megbizdi igény egy klasszikus szerkesztésu, alacsonyhajlasszogi tetés haz tervezése volt.

CSALADI HAZ

1026 BUDAPEST X|I. KER.
MARTONHEGYI UT 8b,

S .. .. . o . . . P s HRSZ.:9218/15

A nappali kétszintes, nagy Uvegfellletekkel megnyitott belsé tere kiemeli a saroktelek sarki poziciojat. 2026. 07.03.

Ezen a terlleten az autentikus épitési mod szerint a terep esévonalaval parhuzamos gerinci épuletek alltak, a svajci villatipus is jellemzé a terlleten.
Ezért koncepcionk szerint a terep esésvonalaval és a Martonhegyi Uttal is parhuzamos gerincvonalu éplletet terveztiink.
Az épllettdmeget kontyolt nyeregtetd fedi, igy a saroktelken egy T alaku tet6forma alakult ki. A Martonhegyi Uti bejarat rizalitkiemelést kapott.

Homlokzatkialakitas +/-0,00=336,5mBf

A megbizé az eléképek alapjan egy klasszikus szerkesztésu, klasszikus részletekkel rendelkezd épuletet szeretne épiteni, ezért ezen formalas, részletek kortars
megfogalmazasat kerestuik.

A belsé kétszinten nappalira egy nagymeéretl saroklivegezést terveztiink, ami lehetévé teszi a tér kdrbenapozasat. A kéburkolatos homlokzaton megjelennek ablakkeretek, nutok,
a beugro épluletrészeket faval burkoltuk, ami a teraszokat meghittebbé teszi. A tetét szirke palafedést kapott, mely sok helyen lathaté a Hegyvidéken.

Az ereszeket a hegyvidéki klasszikus villak vékony ereszvég kialakitasahoz hasonléan, kortars eszkozzel alakitottuk ki.

TELEPITESI TANULMANYTERV

Belsd kialakitas
A megkozelités a Martonhegyi jelenlegi autdbehaijté felél torténik. A garazs a behajtoval szemben helyezkedik el, a zajosabb Martonhegyi uthoz kézelebb Iévé homlokzati részen.

A belsé és kuilsé kialakitast is meghatarozza a kétszint magas nappali, mely az egyszintes konyha, étkezé térhez kapcsolédik. A nappali terébél egy nagyvonalu egykaru [épcsé EPITTETO: Empatia Gondozéhaz

visz az emeleti szintekre, ahol a szobak helyezkednek el.
A nappali, étkezd L alaku tomegében helyezkedik el a kiils6, védett terasz, ami ezaltal szinte a bels6 tér részeként jelenik meg. A terasz az emeleti terasszal fedett, el6tte egy
pergolat helyeztiink el a kevesebb arnyékolas érdekében.

nonprofit Kézhasznu Kft.
6035, Ball6szdg,
Aranykor.ut 38.
Adbészam:14952546203

Képvisel6: Dudas Laszlo
A lejt6s telekre az éplletet a terepviszonkhoz igazitva helyeztik el. A telek hatso része er6sen emelkedik, majd egy egyhébb lejtd kdvetkezik. A Csonka utca feldli részen 20-50
cm feltoltés szlikséges, a telek hatso részénél pedig 40-60 cm-re kertl a foldbe az éplilet.

EPITESZ TERVEZOK:  STUDIO KVARC
EPITESZ TERVEZO KFT.
kamarai céga.: C-11-4934
iroda: 1066'- Budapest
Oktogon tér 1.
p info@studiokvarc.hu
terep esésvonala
Simon Ménika
, , okl. épitészmérnok
vékony ereszveg E 01-6048
tel.: +36 30 504 6042
simon@studiokvarc.hu
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Kalasz Déra
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3. Ajavasolt beépités kornyezeti hatasainak és kdvetelményeink bemutatasa

Az épitési telken jelenleg egy lakdépilet talalhatd, bontast kévetéen nagyobb bruttd alapterilettel és
szintterUlettel egy egylakdsos lakdépilet épul, két gépjarml elhelyezésével. A telepllésrendezési
szerzGdés biztositja, hogy a jovOben tovabbi rendeltetési egységek nem kerilhetnek kialakitasra.

Az épités tevékenység kornyezeti hatasai leginkabb a kivitelezés sordn jelentkeznek majd, ezek a hatasok a
jogszabalyok és a hatosagi dontések maradéktalan betartdsa mellett biztositjak a kornyezeti allapot
fenntarthatosagat.

A tervezett beépités intenzitds megfelel a KESZ — ben foglalt kévetelményeknek, a kialakitasra kerild
zoldfelUlet kis meértékben csokken a jelenlegi zoldfelUleti mértékhez képest (714 m? < 8som?) de az
elésoknak megfeleld mertéky es a tervezett kialakitas bioldgiai aktivabb, értékesebb zoldfelileteket hoz
létre. Az Uj tervezetten kialakitott zoldfelUletek kondicionald hatasuk mellett jelentds 6koszisztema-
szolgaltatasokat is nyujtanak majd.

A KESZ alapjan a telket vizmindség-védelmi terilet dvezete érinti, ez figyelembevételre keril az épitészeti
és gépeszeti tervezes mellett a kozmUelldtas mUszaki megoldasai es a kertépitészeti terv kialakitasa soran
egyarant.

2024. oktdber 1-én hatalyba lépett a 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepilési zoldinfrastrukturdrdl ami
nemcsak az onkormanyzatok szamara, hanem a lakossag és gazdalkodok szamara is megfogalmaz
el6irasokat, amelyeket épités, fejlesztés és zoldfeltlet alakitas (kertalakitas) soran is figyelembe kell venni.
A zoldinfrastruktura fejlesztési lehetdségek sokszinUsége lehetéséget ad az épittetd szamara is, hogy az
épitéssel érintett terileteken a legmegfelelébb megoldast valassza a zoldfeltletek kialakitasara. A nem
megszokott modszerek alkalmazasaval jelentdsen javulhatnak a kérnyezet mikroklimatikus viszonyai a
vizhaztartas javitasa akar kis tertleten belUl is, illetve hozzajarulhatnak a helyi 6koszisztéma szolgaltatasok
javitasahoz.

A TEKA &tmeneti rendelkezései szerint a tervezett fejlesztés engedélyezésekor kotelezd lesz alkalmazni a
TEKA kovetkezd el8irdsait s (136. §):
,136.§ (2) Azon épitmények, telekalakitasok vagy teriilethasznalatok esetében, amelyek
vonatkozasaban 2025. junius 30-at kovetoen
a) indul az épitési engedélyezéesi vagy az egyszerii bejelentési eljaras,
b) torténik meg az épitesi engedélyhez vagy egyszerii bejelentéshez nem kotott, kivitelezési
dokumentdcio alapjan végezheté épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési
dokumentacio ataddasa,
¢) kezdik meg a kivitelezési dokumentdaciohoz nem kotott épitési tevékenységet,
d) indul a telekalakitasi engedélyezési eljards, vagy
e) kezdik meg a teriilethaszndalatot,
ad. §-t a7 §(6) bekezdését, a 8. § (9) bekezdését, a 10. § (4) bekezdését, a 21. § (4)—(6)
bekezdését, a 22. § (4)—(6) bekezdését, a 34. § (8)—(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a 40.
S-t,adl. § (1) és (2) bekezdéset, a 42. §-t, a 43. §-t, a 48-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67.
§-t, a 3—6. mellékletet, valamint ezekkel Osszefiiggésben az 5. §-t a helyi épitési szabalyzat
hatdlybalépésének idopontjatol fiiggetleniil alkalmazni kell, és a helyi épitési szabdlyzat
ezekkel ellentétes vagy ezekkel dssze nem egyeztethetd eldirasait nem lehet alkalmazni.

Ez azt jelenti, hogy amennyiben a TEKA zoldfeliiletekre és a parkoldhelyek kialakitaséara (49-50.8 és 60.
§), vonatkozo eldirdsai szigorubbak a HESZ el6irasaindl, akkor azokat az épitési tevékenység és annak
engedélyezése soran mar alkalmazni kell.

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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Az aladbbiakban a TEKA elirasai olvashatdk:

»47. A telek zoldfeliilete
49. § (1) A telken legalabb az 1. melléklet szerinti legkisebb zoldfeliiletet biztositani kell. A
telekre eloirt legkisebb zoldfeliiletbe — a teljes értékii zoldfeliilet mellett — a telek
zoldfeliiletébe beszamithato egyéb feliiletek is figyelembe vehetdk, a 3. melléklet szerint.
(2) A kialakult allapot esetének kivételével, teljes értékii zoldfeliiletnek kell lennie
a) a kertvarosias lakoteriiletre, falusias lakoteriiletre, itidiilohdzas tidiiloteriiletre és
hétvégi hazas iidiiloteriiletre az 1. mellékletben megallapitott legkisebb zoldfeliilet
legalabb 60 szazalékanak,
b) a kisvarosias lakoteriiletre, a kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriiletre, az
dltalanos gazdasagi teriiletre, az ipari gazdasagi teriiletre és az egyéb ipari gazdasagi
teriiletre az 1. mellékletben megallapitott legkisebb zoldfeliilet legalabb 40 szazalékanak,
¢) a nagyvarosias lakoteriiletre, a telepiiléskozponti vegyes teriiletre és intézményi vegyes
teriiletre az 1. mellékletben megallapitott legkisebb zéldfeliilet legalabb 30 szazalékanak,
azzal, hogyha a terepszint alatti beépités ezt nem teszi lehetévé, akkor teljes értékii
zoldfeliiletnek tekinthetd a legalabb 120 centiméter vastag iiltetékozeggel kialakitott
zoldfeliilet is.
(3) A telek zoldfeliiletébe beszamithato egyéb feliiletek kozé tartozo zoldtetor ugy kell
kialakitani, hogy
a) biztositott legyen a tetdfeliiletre hullo és a zéldteton nem hasznosulo csapadékviz egyéb
modon térténd helyben hasznositasa, és
(4) Ha a (3) bekezdés a) pontjaban foglaltak nem teljesithetok, a 67. § (2) bekezdése szerint
kell gondoskodni a csapadékviz elvezetéséral.
(5) A zoldtet6be az egybefiiggd, legalabb 10 m’ teriiletii zéldfeliiletek szamithatdk be.
(6) A legalabb 100 m’ feliiletii zéldfal a legkisebb zoldfeliiletbe 15 szdzalék mértékig
beszamithato.
50. § (1) A telkek fasitottsagat a telek legkisebb zoldfeliiletének aranyaban biztositani kell.
Ha a helyi épitési szabdlyzat szigorubb eléirdst nem dllapit meg, és a meglévé fadllomdnnyal
a kovetelmények nem teljesiilnek, a telek legkisebb teljes értékii zoldfeliiletére vetitett 400
m’-enként legaldabb 1 nagy lombkorondji, vagy 300 m’-enként legaldbb 1 kézepes
lombkorondji, vagy 200 m’-enként legaldbb egy kis lombkorondji, a teriilet adottsdgainak
megfeleld, nem invdzios, elsésorban Magyarorszdagon éshonos fa telepitése sziikséges.
(2) A telken a fakat ugy kell telepiteni, hogy azok biztositsak az épiilet nyari drnyékoldasat.
(3) A telken a fakat ugy kell telepiteni, hogy gvokérzetiikkel és agrendszeriikkel ne karositsak
a telek és a szomszédos telkek épitményeit. Ennek érdekében a telepitett fa épiilettol és
lakdingatlan keritésétol valo tdvolsdga — ide nem értve a kozteriileti hatdrvonalon allo
keritést —
a) nagy lombkorondju fa és nagy méretii 6rokzold esetén legalabb 3,00 méter,
b) kézepes lombkorondju fa és kozepes meretii 6rokzold esetén legalabb 2,00 méter,
¢) kis lombkorondju fa és kis méretii orokzold esetén legalabb 1,00 méter.
(4) A 60. § (1) és (2) bekezdésében eldirt fasitdsi kovetelmények teljesitése beleszamit a telek
zoldfeliileti ellatottsagara vonatkozo 49. §-ban és az e §-ban szereplé kévetelmények
teljesitésébe.

(..)

48. Zéldfeliiletek kialakitasa kozteriileten
52. § (1) A telek megkozelitesét ugy kell kialakitani, hogy az ne eredményezze kozteriileti fak
kivagasat. Ha a telek megkozelitése csak fakivagassal oldhato meg, akkor a fat a telepiilési
zoldinfrastrukturarol szolo kormanyrendelet szerint potolni kell.
(2) Meglevi kozteriiletek fasitisa érdekeben gépjarmii varakozohelyek megsziintethetdk,
kiilonésen, ha az 59. § (6) bekezdés c) pontjaban foglalt feltétel fennall.
(3) A kozteriileti fasitast ugy kell megvalositani, hogy az a szomszédos telken allo épitmény
hasznalatat ne korldtozza.
(4) Noveényzet a gyalogossav és a telekhatar kozotti teriileten is telepitheto.

(..)

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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53. Jarmiivek elhelyezése

(...)
60. § (1) A 10 gépjarmiinél nagyobb befogadoképességii felszini varakozohelyet lehetoség
szerint legalabb 1,50 méter széles, a lehetd legnagyobb mértékben bsszefiiggo zoldfeliiletbe
telepitett fasor kialakitasaval fasitani kell. A fasor kialakitasatdl csak kozteriilet esetén és
abban az esetben lehet eltekinteni, ha annak megvalositasat a helyi adottsagok kizarjak.
(2) A parkolofeliiletek arnyékolasat biztosito fasitast minden megkezdett 6 db varakozohely
utan 1 db nagy lombkorondju, vagy minden megkezdett 4 db varakozohely utan 1 db kiozepes
lombkoronaju kornyezettiiro, tobbszor iskolazott lombos fa telepitésével kell megoldani.
(3) A 6. § (3) bekezdés 6—10. pontja szerinti besorolasu teriiletek kivételével a megujulo
energiaforras miitdargyanak alapteriilete a parkolofeliiletek teriiletének 30 szdzalékat nem
haladhatja meg.
(4) Ha a 6. § (3) bekezdés 6—10. pontja szerinti besorolasu teriileteken a parkolofeliiletek
arnyékolasat biztosito fasitas helyett megujulo energiaforras miitargyat helyezik el, akkor
ezzel egyidejiileg az ingatlan tulajdonosa a (2) bekezdés szerinti mértékben

a) a varakozohely fekvése szerinti telken beliil mashol kételes fakat telepiteni, vagy

b) ha a telek adottsaga alapjan vagy biztonsagi szempontbol erre az a) pont szerint nincs

lehetiség, a varakozohely 500 méteres kérnyezetében, a varakozohely fekvése szerinti

telepiilési onkormanyzat altal kijelolt teriileten koteles fatelepitést végezni.”

STUDIO KVARC EPITESZ TERVEZO Kt
1066 Budapest Oktogon tér 1.
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IIl. MELLEKLETEK
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. epitészeti muszaki leiras kereteben a tervezes: program s az epiteszet koncepcio bemutarasa az
epitészeti, tajepitészeti, kornvezetrendezes: munkareszekkel,

. az eredeti €s a megnédvelt parameéterek alapjan szamitott mazimalis ertekek ismertetése,

. a telepiileskepi eloirasok és az adotr ingatlansa vonatkozo helyi épités: szabalyzat és az azoknak
valo megfeleles bemutatasa,

. részletes utcakepi és lepi fotodokumentacio a tervezesi terfiletrol és kdrnyezetéral,

. a beepitest bemutato leptekhelyes tomegvazlat,

. a befoglalo tajat es a terepviszonyokat is abrazolo latranyterv helyszini es leg fotokba illesztve

(a légifoto az Onkormanyzat honlapjan elérhetd Minerva ténnformatikai rendszerrol tolthetd le),
. atnezet: helyszinrajz,

. meglévd allapot helyszinrajza legalabb M1:300-as leptekben, amelyen abrazolando a meglévo
épitmenvek terofeliilnézete, a meglévo terepviszonyok és a faallomany,
. tervezett allapot helyszinrajza legalabb M1:500-as leptekben, amelyen abrazolando a tervezessel

érintett, valamint szomszédos ingatlanokon allo épitmények tetofeliilnézete, tovabba a terepviszonvok
valtoztatasa es a faallomany,

. tomegformalasra kihato eltéro szintek alaprajzai,

. tervezessel enntett homlokzat(ok),

. utcakepek,

. metszetek, meglévo €s tervezett terepvonal megjelenitésével,

. minimum két epymasra meroleges terepmetszet a telies ingatlanon kereszril legalibb M1:200-as
leptekben.

A telepiilésrendezési szerzédeés meghkétésének feltétele tovabba az Onkormanyzat részérdl, hogy a
tulajdonosck vallaljak, hogy a beruhazas soran megvalosulo lakas rendeltetés: egvségek szama kesobb
nem valtozik, a lakast a késobbiek soran sem osztjak meg.

Datum az elektronikus bélyegzo szerint
Egviittmukodesét mepkdszénve, tisztelettel:

Péterfty Marton
foépitész
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