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1. ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK ROVID BEMUTATASA,

Atervezett éplilet Budapest 12. keriiletében, a Farkasvolgy varosrészben fekvd, rovid zsakutcaként
m(ikédé Amor utca 4. szam alatt épiil majd, a 8848/9 helyrajzi szamu telken.

A térség digitalis ortofotdn, forras: E-k6zmd, 202
A kornyék torténete, sajatossagai

A teriilet a Farkasréti temetd és a Kdzmér utca kozott fekszik, a Széchenyi-hegy, ezen beliil a TAboros-
hegy délkeleti lejtéjén, amely a budai dombvidék jellegzetes képét mutatja. A térség parcellazasa,
uthalézatanak kialakitasa a két vildghaboru kozott tortént, az 1937. évi épitési szabalyzat szerint az
alsé foku — azaz alacsony beépitettségli — csaladi hazas VIII. dvezetbe sorolt teriiletként, de a beépités
az 1960-as évekig csak szorvanyos volt.

Az 1946-ig
hasznalt
kataszteri
térképen, amely
az utcat
Hajnalka
utcaként tiinteti
fel, aterulet
lényegében
beépitetlen, a
telek mar akkor
is a 8848/9 (s NS
helyrajzi szamot » x ” B / : ; \ N
viselte. l i /gzgt_,gm-‘,";ﬁi“{ . l‘ Rdcz Hadi, - ot Mt W 3 &7’*\“2;':\’ i?-sg; .

T_? le,pulejs- A térség az 1928-1946-ig hasznalt kataszteri térképen
torténeti

érdekesség, hogy az Amor utca sok évtizeden 4t — korabban Hajnalka utca néven —a szabalyozasi
terveken egy utcat alkotott a mai Orém utcaval, aminek nyomat ma is érzi a zsékutca melletti
telekosztas. A kornyék nagyobb utemi beépitése a kadari konszolidacié idészakaban, az 1950-es évek
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végeén, 1960-as évek elején indult meg, amikor a térséget a ,,foldszintes és egyemeletes csaladi
lakéhazak céljara” létrehozott VII. dvezetbe soroltak. Ennek megfeleléen a terlilet csaladi hazakkal
épult be — a beleértve azt is, hogy a korabbi gyakorlat négy lakasig tekintette a lakdéplileteket csaladi
haznak —, és kevés kivételtél eltekintve ma is 6rzi a csaladi hazas jellegét. A budai hegyvidéket elontd
tarsashaz-épitési hulldmok néhany utcaval beljebb elcsendesedtek.

Az utca sajatossagai

Az Amor utca jelenleg a Kézmér utcat és a Kuvik utcét sszekots lakéutca, és mivel a Kuvik utca
gyalogosutca, ezért az Amor utca jarmUikozlekedés szempontjabél zsékutca, a kérnyék utcaihoz
hasonlé megviselt, foltozott aszfaltburkolattal. Szabalyozasi szélessége 12 m, amit az északnyugati,
hegy fel6li oldalon a lejtésviszonyok miatt kialakitott rézs(ik jelentésen leszlkitenek, az utcavonalra
épitett tmfalgarazsok el6tt azonban a teljes szélesség feltarul.

Az utcan tervezett névényzet, fasor nincs, az utca szélesebb részein, illetve a rézs(ikon spontan
megtelepedett cserjék mellett egyes lakok (iltettek és gondoznak novényeket. Az utca beépitése a
tartésan érvényestild elSirasoknak — és a terep lejtésének — megfeleléen csaladi hazas, a volgy feldli,
délkeleti oldalon nagyrészt foldszintes, mig az északnyugati oldalon a lejtés miatt magasabb
terepszintrél induld egyemeletes épuiletekkel.

Az dltalaban j6 allapotu, gondozott hazak kozil egyesek 6rzik a mult szazad méasodik felének kiilonféle
épitészeti stilusait, de a telkek nagyobb részén a 20. szazad elsé évtizedeinek stilusait tiikr6z8 épliletek
allnak, amelynek karakterbeli kiilonbségeit a telkek gazdag novényzete lényegesen tompitja.

Osszességében a kis forgalmu, zold 6sszképet mutatd, emberléptéki beépitésd, enyhén elhanyagolt
utca kevéssé karakteres, de vonzé arculatot jelenit meg.

-

5
‘

Utcakép a lebontott régi éplilettel, 2022-ben, forrds: Google Earth, 2026

Atelek jellemzéi

A targyi ingatlanon korabban szintén egylakasos csaladi haz allt, az utca volgy feléli oldalan, a telek
utcavonalra merélegesen mintegy 7 m szintkiilonbségli lejtds telek elékert fel6li oldalan foldszintes, a
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hatsdkert, azaz a volgy fel6li oldalon pedig egyemeletes, teljesen aldpincézett megoldassal. Az épulet
hosszu ideig lakatlanul allt, majd 2024-ben lebontottak, igy jelenleg a telek beépitetlen.
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A telek lejtésviszonyai, forras: geodéziai felmérés, 2026

Az ingatlan délnyugati oldal- és hatsdkerti tertiletein dus, gondozatlan névényzet taldlhaté, a 2024-ben
elvégzett kertészeti felmérés szerint 6sszesen tiz faval, amelyek koziil hat gylimélcsfa, tovabba 11
tiszafa magonccal. A felmérés 6sszesen hét fat részleges kiszaradas és mas rendellenességek miatt
kivaganddnak tartott, azonban az elmult években a kertben érdemi beavatkozas nem tortént.
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Az ingatlan 0sszkozmilives, a telek viz, csatorna, elektromos és foldgazgaz haldzati csatlakozassal
rendelkezik, az utcai vezetékek kozul mindossze a hirkozlési haldézatra nincs felcsatlakoztatva.

A hatalyos el6irasok, szabalyok

Az épitési telek a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz6lé 36/2021. (XII. 14.) énkorményzati
rendelet (DHKESZ) szerint a Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakotertilethez, az Lke-3/D-3
épitési ovezetbe tartozik.

Arendelet szerint az Lke-3/D-3 épitési ovezetben a kbvetkez6 beépitési paraméterek érvényesek:

Beépitési mod: szabadonallé
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%): 15%
Zoldfelulet megengedett legkisebb mértéke (%): 65%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke (%): 35%
Altalanos szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke (m%m?): 0,35 m?/m?
Parkolasi szintterlleti mutaté megengedett legnagyobb mértéke (m*/m?3): 0,20 m*/m?
Epiiletmagassag megengedett legkisebb mértéke (m): 3,5m
Epiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 6,5m
Epithetd legnagyobb lakdsszam : 3

A telek a karsztos tertiletekhez, és a vizmindség-védelmi teriilet Ovezetébe tartozik, ami a magas
szinten kozmdvesitett lakoteriileten, egylakasos éplilet esetén nem tamaszt a korszerd, fenntarthaté
megoldasoktol eltérd kovetelményeket

Az ingatlanon egy a fas szart névények védelmérél sz6lé 7/2026. (V 8.) Onkormanyzati rendelet 1.
mellékletében a megtartandd fak kozé sorolt korai juhar (acer platanoides) all.
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A korai juhar a Google (rfelvételén A megtartandd korai juhar a 7/2026. (V. 8.)
onkormanyzati rendelet 1. mellékletén

ADHKESZ 8. § (1) szerint ,, Az Lke-3 jelli épitési 6vezetek — kivéve az Lke-3/D-4 és Lke-3/D-11 jeldi
épitési ovezetek — telkein kizardlag lako funkciodju épllet esetében, ha a lakas célu rendeltetési
egységek atlagos brutto tertilete legalabb 200 m?, és a telek szabalyozasi vonal szerinti telekalakitdsa
megtortént, az épitési ovezet altal eldirt megengedett legnagyobb beépitettsége legfelijebb 5%-al,
altalanos szintterlleti mutato értéke legfeljebb 0,05- tel ndvelhetd telepulésrendezési szerzédés

megkotése esetén, amennyiben az eredeti paraméterek alapjan épithetd rendeltetési egységek
szamanal kevesebb épul.”

[t

A szabalyozasi terv részlete, az érintett telekkel
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Jelen telepitési tanulmanyterv ennek a lehet8ségnek az igénybevétele érdekében késziilt, annak
bemutatdsara, hogy a tervezett éplilet megfelel az eldirt feltételeknek.

Atelepiiléskép védelmérdl szold 25/2021. (IX. 28.) dnkormanyzati rendelet az érintett ingatlant a
kertvarosias karakter( terliletekhez sorolja, a kilatas- és latvanyvédelemmel nem érintett kategériaba.
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2. AFEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

Epitészeti mUszaki leiras — tervezési program

Kiss Zoltan J6zsef, Kissné Bundschu Timea a 1121 Budapest, Amor utca 4., ingatlanon egy épitési
engedéllyel éplil6 csaladi hazat kivan felépiteni.

Az Epittetd elképzelései szerint a haz haromszintes a jelenlegi kornak megfeleld épitészeti kialakitasu,
energiatakarékos és komfortosan hasznalhaté éplilet. Az épittetd nappali-étkez6-konyha + 3 halé
elrendezés( épuletet szeretne megvaldsitani. A gépkocsi és gyalogos bejarat az utcafronti
homlokzaton talalhaté.

Az éplilet hagyomanyos épitéanyagokkal, tartdszerkezetét vazkeramia falakkal és monolit vasbeton
fodémekkel kivanja megvalédsitani.

Kornyezethez valo illeszkedés
A TAK szerint a telek Farkasvolgy — kertvarosias karakter( teruleten fekszik.

Az utcaban minden telek beépitett. A kozvetlen kornyezetben alapvetéen a 1990-2000-es években
épult épuletek helyezkednek el (némelyik homlokzatilag felujitott), de vannak modern példak is az
utcaban, amelyek mostandban épliltek. A tet6hajlaszszog és a tetégerinc vonala nem egységes a
magastet6s épliletek esetén. Megtalalhatdak lapostetds példak is, az ingatlan also telekszomszédai
kozott, amelyek kozll van kifejezetten mai-modern megjelenésti lapostetds villaéplilet.

Az épliletek tajolasa rendre a déli iranyultsag illetve a panorama. A telek erésen lejtés a panorama felé.

Az utcdban homogén épitészet nem jelenik meg, igy nem beszélhetiink meghatarozo épitészeti
karakterrél a teriileten. Mind a magas, mind az enyhe hajlasszogl nyeregtetds illetve lapostetés hazak
is megtalalhatdak a kornyéken.

Epitészeti és funkcionalis kialakitas
Az ingatlan szabadonallé beépités.
A telekre tervezett éplilet, pince + foldszint + emelet kialakitasu.

A tervezéskor a modern formavilagot tartottuk szem elétt, és egy konnyed, sok uvegfelulettel
rendelkezd, latvanyos tdmegbe helyeztik el a funkcidkat. A megérkezés eldkert felél torténik.
Gépkocsival és gyalogosan is a foldszinti bejaratokhoz érkeziink, melyek az utcahoz képest lejjebb
pozicionaltuk.

A pince szinten talalhatdak az épliletet kiszolgalo funkciok: a gépészet/haztartasi helyiség /
tobbfunkcios edzd és wellness rész.

A garazs és bejarati zona (vendégmosdoval) a szuléi masterrel/dolgozéval kapott helyett az utcahoz
kozelebbi zédnaban, mig attél par lépcsbdfokkal lejjebb taldlhatd az étkez6-konyha-nappali elegans tere
(nagyobb belmagassaggal), és a konyhahoz csatlakozban egy tagas kamra.

Az emeleten talalhato két gyerekszoba sajat flird6vel és egy a gyerekeknek dedikalt privat nappali.

A nappalihoz tartozéan alakitottunk ki egy panordma teraszt illetve attél szintben eltolva egy medencés
pihenéteriilete, amely a pinceszinti wellnesstérbél is megkozelithetd.

Az éplilet anyaghasznalata soran természetes hatasu anyagokat hasznaltunk. A homlokzatokon
ragasztott mészkd és vakolt szinezés hasznalataval az egész éplilet egységes és modern. A fa szin(
betétekkel egyiitt a kellemes szinharmadnia elérése volt a cél. A bels6 terek megvilagitasat a
nagymeéretl nyilaszarok biztositjak.
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Téajépitészet - Kornyezetrendezés

Az éplilet telepitésekor a legnagyobb kihivast a terepreliltetés és a védett fa megdrzése jelentette. A
haz tobb eltolt szintet is alkalmaz, hogy a legtokéletesebben vegye figyelembe az erés lejtést.

A védett fa véddzénait szigoruan figyelembevéve kerult kialakitva a koncepcid.

A szabad lapostetés szakaszokon, ahol lehetett zoldtet6t alakitottunk ki.

»12. A zoldfelliletek kialakitasa

18. § (1) A telkek zoldfeliiletén a beépitéssel egyidejlileg annyi lombos fat kell telepiteni és fenntartani,

hogy minden megkezdett 100 m2-re legalabb egy fa jusson. Fak kivagasa és telepitése a kiilon kerdileti
rendeletben szabalyozott mddon és esetben torténhet.”

Telekteriilet: 1048 m2, igy 11 db lombos fardl kell gondoskodni.

A telken jelenleg 7 db fa van, melybdl 1 db keriil kivagasra, igy 5 db Uj lombos fat kotelezd ultetni,
melyet a helyszinrajzon jelzett helyen oldottunk meg.

Az éplilet tomegét, padlévonalat ugy valasztottuk meg, hogy a legkisebb kornyezeti és talajterheléssel
legytink és kornyezettudatosan a zoldfelliletet maximalizaltuk. Az elékertben terepet nem rendeziink,

ott a HESZ eléirdsokhoz igazodva az eredeti terep marad. 1,00 méternél tébbet nem toltiink és 2,00
méternél tobbet nem vagunk be a terepbe.

igy alakult ki a jelenleg valasztott épiilet kontur és padlészint.
ESOVIZKEZELES:

Az esdvizet a telken bellil ciszterndban gydijtjik és helyben ontozziik el.

Kozlekedési kapcsolatok, parkolok

Az ingatlan a meglévé Amor utcarél kdzvetleniil megkodzelithetd gyalogosan, kerékpérral és gépkocsival
egyarant. Kozosségi kozlekedéssel az 53 jell autdbusz Mindszenty Jézsef biboros téri megalléjatél 250
m-es gyaloglassal, az 59 jel(i villamos Méarton Aron téri megall6jatél pedig 900 m-es gyaloguttal
kozelitheté meg. A parkolas a telken belll gépjarmdtaroléval biztositott.

Szakhatdsagi érintettség

Az ingatlan szakhatdsagi érintettséggel nem rendelkezik.

A 281/2024.R. 1. melléklet 3.1.1.5. alpontja alapjan és a 2018. évi CXXXIX. torvény alapjan és a
»Budapest Févaros XII. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 36/2021. (XII. 14.)
onkormanyzati rendelete Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatarél” alapjan, az épiilet tervei
megfelelnek a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérél szolo torvény
el6irasainak.

Beépitési paraméterek,

Beépitési mod: szabadonallé
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%): 15%
Zoldfelilet megengedett legkisebb mértéke (%): 65%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke (%): 35%
Altalanos szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke (m2/m2): 0,35 m2/m2
Parkolasi szintterlileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke (m2/m2): 0,20 m2/m2
Epiiletmagassag megengedett legkisebb mértéke (m): 3,56m
Epiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 6,5m
Epithetd legnagyobb lakasszam (db): 3

10
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Atelepulésképi elirasoknak és a helyi épitési szabalyzatnak vald megfelelés

Telek tertilete: 1048 m2

Balti tenger feletti magassag: £0,00 m = Bf. + 295,65m

Epitési dvezet eléirasai:

Epitési dvezet jele: Lke-3/D-3

Beépitési mdd: szabadonalld beépitési

Terepszint alatti beépités mértéke: 108,47 m2 < 0,35=max 366,80 m2 - MF

Terepszint feletti beépités mértéke: 0,15=max 157,20 m2 < 209,45 m2 < 0,15+0,05=max 209,60 m2 - MF
Zoldfellilet mértéke: 683,61 m2 > 0,65=min 681,20 m2 - MF

Alt. szintter(leti mutaté: < 0,35=max 366,80 m2

Alt. szintteriileti mutaté: 398,09 m2 < 0,35+0,05=max 419,20 m2 - MF

Parkolasi szintterileti mutatd: 53,12 m2 < 0,2=max 209,60 m2 - MF

Epiiletmagassag: 6,17 m < max 6,5 m — MF

Az éplilet a telek beépitési paramétereit tekintve megfelel az eléirasoknak!

A teriilet a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérél szolé 2018. évi

CXXXIX. torvény alapjan a tajvédelmi terlilet Ovezetéhez tartozik, ez azonban nem kozvetlendl, hanem
a keruleti épitési szabalyokon keresztiil jelent kovetelményeket a tajképvédelem tekintetében.

A telepuléskép védelmérél szold 25/2021. telepulésképi rendelet szerint a telek a kertvarosias
karakter( teruiletekhez tartozik, kilatas- és latvanyvédelemmel nem érintett. A rendeletnek az
épitmények tomegformalasaval, homlokzati kialakitdsaval, valamint a taji illeszkedési
kovetelményekkel kapcsolatos 22. §-aban foglalt el6irasoknak a terv maradéktalanul eleget tesz.

Az épitési telek a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz6lé 36/2021. (XII. 14.) dnkorményzati
rendelet (DHKESZ) szerint a Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakotertilethez, az Lke-3/D-3
épitési ovezetbe tartozik.

Arendelet szerint az Lke-3/D-3 épitési ovezetben a kbvetkez6 beépitési paraméterek érvényesek:

A telek a karsztos tertiletekhez, és a vizminéség-védelmi teriilet Ovezetébe tartozik, ami a magas
szinten kozmdvesitett lakoteriileten, egylakasos éplilet esetén nem tamaszt a korszerd, fenntarthaté
megoldasoktol eltérd kovetelményeket

Az ingatlanon egy a fas szart névények védelmérél sz6lé 7/2026. (V 8.) Onkormanyzati rendelet 1.
mellékletében a megtartandé fak kozé sorolt korai juhar (acer platanoides) all, amelyet az épiilet
elhelyezése messzemenden figyelembe vesz.

A DHKESZ 8. § (1) szerint ,, Az Lke-3 jelli épitési dvezetek — kivéve az Lke-3/D-4 és Lke-3/D-11 jeli
épitési ovezetek — telkein kizardlag lako funkciodju épllet esetében, ha a lakas célu rendeltetési
egységek atlagos brutto terilete legalabb 200 m?, és a telek szabalyozasi vonal szerinti telekalakitasa
megtortént, az épitési ovezet altal elbirt megengedett legnagyobb beépitettsége legfeljebb 5%-al,
altalanos szintteruleti mutaté értéke legfeljebb 0,05- tel ndvelhetd teleplilésrendezési szerz6dés
megkotése esetén, amennyiben az eredeti paraméterek alapjan épithetd rendeltetési egységek
szamanal kevesebb épul.”

Mindezek szerint a terv az el6irt mutatészamait, és mas feltételeit tekintve maradéktalanul
megfelel a hatalyos Keriileti Epitési Szabalyzat és mas vonatkozé helyi és orszagos jogszabalyok
- aDHKESZ, a TKR és mas rendeletek — eléirasainak.
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Eszakkeleti (oldal) homlokzat

Fenntarthatdsagi projektelemek
A tervezés soran a fenntarthat6 kornyezet érdekében 6tféle megoldast alkalmaztunk:

1. atet6re elhelyezett napelemek a takarékos, megujulé energiatermelés korszeri elemei;

2. ahdszivattyus h(it6-f(itd rendszer rendkivil energiatakarékosan biztositja az épiilet legnagyobb
energiafogyasztasi teruleteit;

3. atetd egy részén elhelyezett extenziv zoldtetd javitja a klimaviszonyokat;

4. acsapadékviz-gylijt6 ciszterna a vizvisszatartassal takarékoskodik a vizzel, amely egyuttal
parolgasaval a felmelegedést is csokkenti;

5. akert gazdag névényzete részben arnyékoldssal, részben parologtatassal, részben pedig
oxigéntermeléssel javitja a fenntarthatosagot.

L |
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3. AJAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAINAK ES KOVETELMENYEINK

BEMUTATASA.

A lehetséges kornyezeti hatasok tekintetében a fold, a viz, a levegd, a zaj, az élévilag, a taj, a
hulladékgazdalkodas teriletén jelentkezd kovetelményeket és hatasokat indokolt figyelembe venni.

A fold védelme tertiletén barlangok, vagy mas védett képz6dmények védelme az ingatlanon nem
meril fel, talajszennyez8dés pedig sem az épitkezés, sem pedig a tervezett hasznalat nyoman
nem varhato.

Avizvédelme a terlileten a felszin alatti vizek szempontjabél fontos, tekintettel a terlilet
vizmin6ség-védelmi besorolasara és a karsztos terlletté mindsitésére. Mindkét besorolas a helyi
épitési szabalyzatban szerepld, kozmivesitésre, csatornazasra és csapadékviz-gazdalkodasra
vonatkozé el8irasok betartasat igényli, ami a terv esetében megvaldsul.

A levegbtisztasag védelme az ingatlanon féként a flitési mdd, tovabba az autékozlekedéssel
kapcsolatos légszennyezés szabalyozasaval torténik. Az egylakasos csaladi haz, korszerd flitési
megoldasaval, és varhatdan két személyautd forgalmaval semmilyen egyéb jogszabalyban eldirt
légszennyezettségi hatarértéket nem lép &t, varhatéan kedvezdbb hatast valt ki, mint a korabban
itt allt épdlet.

A zajterhelés ebben az esetben a gépjarm(iforgalom, valamint a f(it6-h(it6 berendezések kiiltéri
egyseégeinek zajaval keletkezhet. A gépjarmiivek zajterhelése a tervek szerint j6val az eldirt
hatarértékeken beliil marad, és a megfelelé mindsités, jol elhelyezett kiltéri egységek
zajterhelése is hatarértéken beldli lesz.

Az éldvilag védelmére a szinvonalas kertrendezési terv mellett az épuletnek a megtartandé korai
juharfatél kelld tavolsagot tarté elhelyezése ad biztositékot.

A taj védelme az ingatlanon az épliletelhelyezésre és tomegformalasra vonatkozoé elbirasok
maradéktalan betartasa mellett a terepszintre illesztés korrekt megoldasaval valésul meg.

A hulladékgazdalkodas az erre hivatott szolgaltatéval megkotendd szerz6dés szerint miikodik
majd.

A fentiek értelmében a targyi telek beépitése a kornyezetre nézve semmilye, a szokasostol eltérd
tobbletterhelést nem jelent, a korabbi beépitésnél joval kedvezobb viszonyokat teremt.
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