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Tervezok

Telepiiléstervezés: Pro Arch. Epitész Studié
1085 Budapest, Jézsef krt. 36.

R. Takdacs Eszter vezetd tervezé
okl. épitészmérnok, varosépitész, E1, TT/1 01-2883

Epitészet: MM Miivek Epitésziroda Kft.
M. Miltényi Miklds épitészmérnok E2-01-1557

Ivanyi Katalin épitészmérnok E1-014171
Fekete Anna okl. tajépitész
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Bevezetés

A vizsgalt teriilet a Févaros XII. kerliletében, Dél-Hegyvidék teriiletén, a XI. keriilet hatdran, a Sas-hegy
északi oldalaban talalhaté. A telekre 2 lakasos csaladihaz épitését tervezik.
ATelepitési tanulmanyterv készitésének célja, hogy az Onkormanyzat és a Telektulajdonos kézétt meg-

kétendd Telepiilésrendezési szerz6dést megalapozza. A Keriileti Epitési Szabalyzatban el8irt engedmé-
nyes paraméterek érvényesitési lehet&ségét igazolja.

A Budai hegyoldalak az elmult évtizedekben nagyon beépliltek, s megfigyelhet6 egyes teriileten a né-
pesség és beépitettség intenzitdsanak névekedése.

Az Onkormanyzat ezt a folyamatot felismerve a Keriileti Epitési Szabalyzat 5. fejezet 8.§-dban rogzi-
tette a Lakdsszam csékkenését eldseqitd elGirdsokat, mely alapjan a Telektulajdonos kevesebb lakds-
szam épitését vallalja, s igy az engedményes szabalyozasi paraméterek alapjan épithet.

Tovabba az Onkormanyzat fejlesztési terveiben kiemelte, hogy céljai kozt szerepel a természeti és épi-
tett 6rékség védelme, a kérnyezet- tudatos épitések tAmogatdsa is. Ezen elvek érvénysilését is érintjiik.

A jelen Telepitési Tanulményterv megalapozza a Telektulajdonos és az Onkormanyzat Telepiilésrende-
zési szerz6dését.
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1. Atervezési teriilet és kérnyezete, a hatasteriilet bemutatasa

1.1. Ateriilet helye a varosi szovetben és a térség beépitésének valtozasa

A teriilet kertes villanegyedben taldlhaté az Apor Vilmos tér és a Hegyalja Ut kozott. A telek jelenleg
beépitetlen, a régi épliletet mar lebontottak. A telek az utca felSl észak-keleti irdnyba lejt, nagyon
szép panorama nyilik innen a FGvaros felé. A villanyegyedt6l délre a Sas-hegy védett természeti teri-
lete fekszik.

Kialakulds, térszerkezet, jelenlegi dllapot

ani 1
19.01207 47.48574

1930 utan készilt torténelmi térképen lathatd, hogy a hegyoldalt mar felparcelldztak és egy-egy nya-
raldhaz, villa felépilt. Ekkor inkdabb nyarald-pihené helyként hasznaltdak a Budai domboldalakat. A
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terlilet mellett egy Uj ut lekotést terveztek, mely maig sem épiilt meg, de magyardzatot nyujt a telekkel
szemben |év{ sajatos telekhatarokra.

Rimandczy Gyula tervezte a telekkel szemben 1évé kétszin-
tes, hajdan 2 lakasos villahdzat, a haz m(iemléki kbrnyezete
érinti az épitési telket.

»Az 1936-ban épllt budai Sashegyi uti Szél-villa négyzetes
alapu kubusokbdl 3ll6, kétemeletes, lapostetés épiilet,
tobbszorosen bontott tomegébdl kilép6 félkorives alap-
rajzu lépcs6hazzal, ma mar miiemléki védelem alatt all.”
Rimandczy Gyula munkassaga, Hirlap

azak lakdsait sok épuletben felosztottak, s a régi tulajdonosok
mellé tarsbérléket, Uj lakdkat koltoztettek be a régi nagylakasok felosztasaval kialakitott 6nkormany-
zati bérlakasokba. igy tobb 1-2 lakasos villa atalakult 4-7 lakdsos tarsashazza.

A Budai hegyoldalakon a 20. szdzad masodik felétél tjabb betelepedési hullam indul el, n6 a bekoltozék
szama és a beépitettség is. Az elsé nagyobb betelepiilési hullam az 1980-as évektdl kezdédik el. Sok
értelmiségi fiatal tarsashazi lakdsépitésbe fektette a pénzét, mivel abban az id6ben lakdskiutalasi lehe-
t6séget ez a tarsadalmi osztdly nem kaphatott. Az utcaban is tébb 3-4 szintes, 8-10 lakasos tarsashdzak
éplltek, a fasorok helyét sokszor az utcai garazssor vette at.
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A rendszervaltas utan ez folyamat Ujra indult, tobb ingatlanon Ujabb tarsashazakat kiviteleztek sokszor
fejlesztési (haszonszerzési) céllal. Ezekkel a beépitésekkel folyamatosan nétt a domboldalak beépités-
nek intenzitdsa, a népességszam.

\/ T il

a terilet és kérnyezetének beépitése napjainkban
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Az Onkormdnyzat ezt a folyamatot felismerve tdmogatast dolgozott ki, melyek alkalmazasaval
beépitési engedmények fejében az Epittetd vallalja, hogy kevesebb lakdsszamot épit a telekre,
s a terilet terhelése csokkenhet.

1.2.  Vizsgalt teriilet és kozvetlen kornyezete

A telek és kérnyezete

Az észak-keleti domboldalon kertes-tarsashazas
beépités alakult ki. A tervezési teriilet kornyezeté-
ben kisebb villa éplletek és tobbszintes tarsasha-
zak egyarant épultek. Az utcadban a régi éplletek al-
taldban magastetds, cserépfedési hazak, mig a XX.-
XXI. szdzadban lapostetGs éplileteket épitettek.

A Sashegyi Ut 22.-ben |év6 tarsashaz mliemléki vé-
dettség alatt van. Az épllet telke a miemléki teri-
let, az épitési telket is érinti a védett hdz koruli md-
emléki kornyezet, de a hdz és az épitési telek nincs
kdzvetlen kapcsolatban.
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Epitési telek
A tervezési telek jelenleg beépitetlen, 1313 m? nagysdgu, észak-keleti tajolasu, lejtés teriilet, melyrél
jo panorama nyilik a Févaros felé.
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épitési telek és keresztmetszete

1.3. Telepiilésrendezési Kovetelmények

Az épitési telek beépitésének feltételeit a Budapest Févaros XII. Keriilet Hegyvidéki Onkorményzat Kép-
viselS-testiiletének 36/2021. (XII. 14.) (KESZ) dnkormanyzati rendelete a Dél-Hegyvidék Keriileti Epi-
tési Szabalyzatardl cimen elfogadott dokumentum hatdrozza meg. A terilet Lk-2/D-2 jelii kisvarosias
lakéteriileti besorolasu, a telek a miemléki kornyezetre vonatkozo elGirdsok alapjan épitheté be.

36/2021. (XII. 14.) Onk rendelet vonatkozé el8irasai

777

,»39. Kisvarosias, jellemzéen szabadonalld jellegi lakéteriiletekre vonatkozo elGirasok (Lk-2)

72.8 (1)%* Az Lk-2 jel(i épitési vezetekben — kivéve az Lk-2/D-Al1, Lk-2/D-Al3, Lk-2/D-Al4, Lk-2/D-AI5,
Lk-2/D-Al6, Lk-2/D-Al7, Lk-2/D-Al8, Lk-2/D-Al9, Lk-2/D-AI10, Lk-2/D-Al11, Lk-2/D-Al12, Lk-2/D-AI13 és
az Lk-2/D-Al14 jeli épitési Ovezeteket -

a) lako,

b) kereskedelmi, szolgdltato,

c) hitéleti,

d) nevelési, oktatasi,

e) egészséguligyi, szocialis,

f) kulturalis, k6zosségi szérakoztato,
g) szallas jellegd,

h) igazgatasi,

i) iroda,

j) sport

rendeltetés helyezhet6 el a 32. § (1) bekezdés figyelembevételével.
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2. melléklet
Epitési 6vezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékei”

3. Kisvérosias, jellemzben szabadonéllé jellegii lakoteriilet (Lk-2)

1.  |Epitési gvezet jele |Telek Telek Telek Beépitési méd |Beépitettség  |Zoldfelilet | Terepszint | Altalinos Parkolasi Epiilet- Epiilet-
kialakithatd | kialakithato |kialakithato megengedett |megengedett |alatti beépités|szintteriileti  |szintteriileti |magassag magassig
legkisebb legkisebb legkisebb legnagyobb  |legkisebb megengedett | mutatd mutato megengedett | megengedett
teriilete szélessége mélysége mértéke mértéke legnagyobh  |megengedett |megengedett |legkisebb legnagyobh
(mz) (m) (m) (%) (%) merteke (%) |legnagyobb legnagyobb meértéke (m) |mértéke (m)

mértéke mértéke

(m?/m?) (m¥m?)
249 |Lk-2/D-1 500 13 30 K 15 65 33 033 020 33 6.5
3. |Lk-2D-2 1000 20 30 SZ 15 65 35 035 020 35 6.5

megengedett beépitettség:15%
megengedett szintteriileti mutaté:0,35

Kivonat

36/2021. (XII. 14.) Onk rendelet 1. sz mellékletébél

A KESZ lehet8séget ad a szabdlyozasi parméterek mddositasara, amennyiben a teriilet inten-

zitdsa nem csokken, illetve a csapadékviz visszatartds megvaldsul. A KESZ vonatkozé rendelkezé-
sei:

36/2021. (XII. 14.) Onk rendelet ,,5. Lakasszam csokkenését elGsegitd elGirasok
8.§°

(2) Az Lk-2 jelii épitési ovezetek valamint az Lke-3/D-4 épitési dvezet telkein kizardlag lako
funkciéju éplilet esetében, ha a lakas célu rendeltetési egységek atlagos brutté teriilete leg-
aldbb 150 m?, és a telek szabalyozasi vonal szerinti telekalakitdsa megtortént, az épitési
Ovezet altal elGirt megengedett legnagyobb beépitettsége legfeljebb 5%-al, altalanos szint-
teriileti mutatoé értéke legfeljebb 0,05- tel noévelhetdé telepiilésrendezési szerz6dés
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megkotése esetén, amennyiben az eredeti paraméterek alapjan épithetd rendeltetési egysé-
gek szamanal kevesebb épiil.”

1.4. Infrastruktuara ellatottsag

1.4.1. Kbzlekedés

A vizsgdlt terilet kozuti kozlekedési kapcsolattal rendelkezik. A tervezett beépités sordn a
meglévd behajték megmaradnak. Uj kdzuti engedélyezési eljdras nem sziikséges.

1.4.2. Kézmdiellatas

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé

~ ———— Villamos energia j

© . ——— Vizellatas

. ———— Vizelvezetés

eKézmlitérkép

Az épitési telek teljes kozmdellatasa kiépitett. A meglév6 haldzatok kapacitasa megfeleld.
Azonban az elektromos ellatas légvezetékrdl torténik, melynek atépitése a villanegyedben
sziikséges lenne.

A csatornahaldzat egyesitett rendszerd, a felszini vizek elvezetése problémads. Az Onkormany-
zat fejlesztési elhatdrozasai kozott a fenntarthato fejlédés tamogatasa az elhatarozasok ko-
z0tt szerepel, igy tobbek kozott a keletkezd csapadékviz telken belili kezelésére kell torekedni.

A KESZ vonatkozé el6irasai

777

»14. Csapadékvizek kezelésére vonatkozo elGirasok
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21. § (1) A csapadékviz elvezetését jelenleg egyesitett rendszer( csatornahdlézat biztositja, a
teriileten a csapadékviz szikkasztasa tilos.

22. § A kozcsatorna halézatba torténd bevezetéshez sziikséges haldzat Gizemeltetdi elGirds hi-
anyaban Uj beépités, vagy Uj rendeltetési egység kialakitasaval jard bdvités esetén minden
megkezdett 20 m? burkolt feliilet névekedés utdn 1 m? tdrolékapacitdsu zdrt csapadékviz td-
rozo tartdlyt (ciszterndt) kell elhelyezni,

a) a csapadékvizek tovdbb szdllitdsat a kbzcsatorna hdldzat felé késleltetve és fékezet-
ten kell megoldani.”

2. Fejlesztési cél, tervezett fejlesztés

Az épitési telken egy kétlakdsos lakéépilet felépitését tervezik. Az ikerhaz jellegl, modern,
lapostetds éplilet jol illeszkedik a kdrnyez6 beépitésekhez, a szemkozti Bauhaus éplilet tomeg
alakitasahoz, formavildgahoz.

Az épitési telken tobb lakasos, kisvarosias lakoépiilet épitésére van lehetGség, de a tervek sze-
rint, visszafogottabb program valdsul meg, a telken két lakas épiil. A lakasok alatt nagy alap-
teriiletl garazs lesz, melyben a gépészet mellett, a gépkocsik és a kerékpdarok elhelyezésére is
lesz lehetGség, valamint kdozvetlen kertkapcsolattal wellness rész is kialakitdsra keriil. Az épilet
alatti gardzsszint nagyobb tertletd, mint lakdszintek, a foldszinten a kinyuld gardzs feletti te-
riileteken intenziv zéldtetét alakitanak ki.

A két-kétszintes épliletrészek egy |épcs6hdazrél nyilnak. A lakdsokban a féldszinten a nappali-
élet-tereket helyeztek el, felettiik a haldk kaptak helyet. A kézponti témeget minden szinten
kinyuld teraszok veszik kébe, mint egy pillangé szarnyak az egész haznak kénnyed, légies jel-
leget adva.

A tet8szint részben zéldtetéként lesz kialakitva, részben kilaté-pihend kert 1éteslil rajta.

Epitési telek
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A tervezdi mileirds fontosabb megallapitasai

,Tervezési feladatunk a fenti cimen
Uj kétlakasos lakdépiilet terveinek
elkészitése volt.

A korabban a telken allt épiilet mar
bontasra kerdlt. A tervezési teriilet a
kornyék ortofotéjan.

Jeldlve van az orszagosan védett md-
emlék is.

Az épliletet nem a telek felsé 50%-
ban szeretnénk elhelyezni, - hanem
annal valamivel lejjebb, igazodva a
kornyez6, - és kiemelten a szomszéd
éplletek elhelyezkedéséhez. ,,

A mellékelt fotdn a piros vonal a te-
lekhatarokat, a sarga a telepités, be-
épités megkozelit6 rendjét abra-
zolja.

»Az épllet két majdnem azonos to-
megbdl, éplletszarnybdl all. Az épi-
letszarnyak nem egymds mellett all-
nak, hanem a nyugati oldal észak-
nyugatabbra el van mozditva tébb
okbdl:

® a telepités igy harmonikusabb jobban lekdveti a szomszédok altal leirt geometriat.
@ az E-Ny-i szarny jobban ra tud fordulni a kilatasra.

® az egymas melletti lakdzonak szeparaltabbak.
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Beépitési terv kiemelt részletei
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BUDAPEST FOVAROS XII. KERULET HEGYVIDEK
SASHEGYI UT 31.hrsz: 8120

Telepitési tanulmanyterv
3. Keriileti szabalyozasban megengedett lehetdségek alkalmazasa

3.1. Intenzitas csokkentés

,,,,,

kenését /36/2021. (XII. 14.) Onk rendelet 8. §° /. Ha kevesebb lakas épiil egyes telkekre, akkor a z6ld-
Ovezeti kornyezetben kisebb a gépkocsi hasznalatbdl szarmazé légszennyezési érték, a forgalmi terhe-
lés.

e A megengedettnél kevesebb lakdsszam épitése a teriileten- teljesiil.
3.2. Az 6rokségvédelem

Az épitési telekkel szemben egy Bauhaus stilusu, Rimandczy Gyula tervezte villa épilet all, mely orsza-
gos mliemléki védettséget kapott. A kétszintes, lapostetGs haz kiugrd 1épbhazi tomege, fehér falai jol
elrejtéznek a természeti kdrnyezetben. A tervezett épilet a hdz miemléki kornyezetében épiil. A la-
postetds, visszahuzott tomeg reagdl a villahaz formai megjelenésére, de nem konkural vele.

A hdz az utcavonaldtdl beljebb épiil, igy itt is a beépités novényzettel, a természeti kdrnyezettel kap-
csolddik az utca felé. A letisztult homlokfalak és a szellemes terasz kinyulasok, az emeleti tetSterasz jol
kihasznalja a telek adottsagit, szellemében tovabb viszi az épitett 6rokség hagyomanyait.

o Az épiilet illeszkedik a miiemléki kdrnyezethez.
3.3. Afenntarthatdsagot elGsegit6 projektelemek

A kertlet hosszutavu fejlesztési céljai kozott szerepel, hogy egyes beépitéseknél alkalmazzanak a fenn-
tarthatésdgot elGsegit6 projektelemeket.

A telek beépitésénél az alabbi projektelemek segitik a fenntarthatdsagot

e az egyesitett csatornarendszert a tervezett beépités kevésbé fogja terhelni, mint a telken beliil
lebontott lakéépilet, mivel tetéfeliilet jelentGsen csokkent. A garazs felszini felliletén kétszintes,
kdzepes intenzitasu zoldtetd létesiilt, a lapostets egyrészén is zoldtetd kerdl kialakitasra, ezeken a
fellleteken a keletkezet vizeket a zoldtet6k fenntartasara visszaforgatjak.

e csapadékviz helyben tartasa érdekében a tetéfeliiletek lefolyd vizeket helyben tartjak, ehhez meg-
felel6 taroldk épiilnek a haz két oldalan a kertészeti tervek megvaldsitasaval egy id6ben,

o akertépitészeti tervek alapjan kirajzolddik, hogy a rézsiik sikjdban kétszintes beliltetést terveznek,
tovdbba a meglévs -megmaradé fak alatt, a keritések mentén is 2 szintes novényzet lesz.

e atelken fentarthatd fejl6dést szolgald kozmlilétesitményeket épitenek be. A hészivattyu biztosit-
juk a szikséges melegvizet és flitési energidt. A beépitett anyagok, szerkezetetek alapjan a haz
hékibocsatdsi értéke kozel O lesz.

e Az épiilet a fenntarthatdsagot segit6 projektelemeket tartalmaz.

3.4. Engedményes szabdlyozdsi elemek alkalmazasa

A teriilet beépitésénél, az engedményekre vonatkozd jogszabdlyi feltételek betartasra ke-
riiltek, az engedményes szabalyozasi paraméterek alkalmazhatdk:

megengedett beépitettség:18%-20%
megengedett szintteriileti mutat:0,35-0,4

Pro Arch. Epitész Studio 14
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BUDAPEST FOVAROS XII. KERULET HEGYVIDEK
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KIEGESZITES

Kedvezmények jogosultsaganak és kihasznalasanak vizsgdlata

Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabdlyzatrdl 36/2021. (XII. 14.) dnkorményzati rendelet 8. § igazoldsa

Telekteriilet:1313 m?

EREDETI PARAMETE- | KEDVEZMENNYEL | A TERVEZETT EPULET | ATERVEZETT EPULET AL-
REK SZERINTI EPIT- | MEGNOVELT PA- | SZERINT SZAMITOTT PA- | TALIGENYBE VETT TENY-
HETO ERTEKEK RAMETER  SZE- | RAMETEREK LEGES NOVEKEDESI ER-
RINTI ERTEKEK TEKEK
MEGENGEDETT LEGNAGYOBB 15 20 19,9 +5
BEEPITETTSEG (%)
MEGENGEDETT LEGNAGYOBB 196,95 262,6 259,4 <262,2 +62,45
BEEPITETT ALAPTERULET(M?) +65,65 megfelel
MEGENGEDETT LEGNAGYOBB 35 - 26<35 -
BEEPITETTSEG SZINT ALATT (%) megfelel
MEGENGEDETT LEGNAGYOBB 459,55 - 338,1<459,55 -
BEEPITETT ALAPTERULET SZINT megfelel
ALATT (M?)
SZINTTERULETI MUTATO ALT. 0,35 0,4 0,4 +0,05
SZMA, (M?/ m?) megfelel
2 HASZNOS TERULET ALT. 459,55 525,2 524,4<525,2 +64,85
2
(m7) +65,65 megfelel
SZINTTERULETI MUTATO PAR- 0,2 - 0,14<0,2 -
KOLORA, SZMP (M?/ M?) megfelel
2 HASZNOS PARKOLO TERULET 262,6 m2 - 192,9<262,2 -
2
(m?) megfelel
LAKAS SZAM 3 2 2
LAKAS ALAPTERULET>:150 m?
A LAKAS:184,29 m?
B LAKAS:178,77 M?
2026.11.009. _
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