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Mellékletek
Hatdsagi és szakmai el6zmények

e Hegyvidéki Tervtanacs 2025. szeptember 25-i konzultaciés véleménye — Budapest XII.
kertilet, Ozike Ut 9/B., hrsz. 9433/4

e Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs 5/2026. szami véleménye

o XIl. kerUleti f6épitész 2026. julius 20-i szakmai konzultacios jegyzékonyve

Tervjegyzék

Tervszam Terv megnevezése
Epitészeti m{szaki leiras

ENG-01 Fedlap, tartalomjegyzék
ENG-02 Geodézia — helyszinrajz
ENG-03 Tereprendezési terv
ENG-04 Terepmetszet
ENG-05 Atnézetes helyszinrajz
ENG-06 Helyszinrajz
ENG-07 Alagsor alaprajz
ENG-08 Foldszint alaprajz
ENG-09 1. emelet alaprajz
ENG-10 Tetbalaprajz
ENG-11 Metszetek
ENG-12 Metszetek
ENG-13 Eszaki homlokzat
ENG-14 Déli homlokzat
ENG-15 Keleti homlokzat
ENG-16 Nyugati homlokzat
ENG-17 Epiiletmagassag-szamitds
ENG-18 Beépitettség-szamitas
ENG-19 Zoldfelllet-szamitas
ENG-20 Szintteruleti mutatd szamitdsa
ENG-21 Kerités homlokzat
ENG-22 Latvanytervek
ENG-23 Tajba illesztett latvanyfotd
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1. BEVEZETES, ELOZMENYEK
1.1. A telepitési tanulmanyterv célja

A telepitési tanulmanyterv a Budapest XII. keriilet, Ozike Gt 9/B. szam alatti, 9433/4 helyrajzi szamu
ingatlan tervezett beépitéséhez kapcsoldédd teleplilésrendezési szerz6dés szakmai megalapozdsa
céljabdl késziil. A tervezési teriilet 2518 m? nagysagu, az Lke-3/EK-2 — kertvarosias, sziluettérzékeny,
hegyvidéki lakéteriilet épitési bvezetbe tartozik.

Az ingatlanon a beruhdzé egy egylakdsos villaépiilet megvaldsitasat tervezi. A tervezett épilet
pinceszintbdl, foldszintbél és emeletbdl all, részben jarhatd lapostetds, részben extenziv zoldtetds
kialakitassal. A tervezési koncepcid célja egy korszer(i, magas épitészeti szinvonall, a hegyvidéki
kertvarosias kérnyezet adottsagaihoz és a lejt6s terephez illeszked6 lakdépiilet kialakitasa.

A tervezett beépités megvaldsitdsahoz a Budapest FSvéros Xll. keriilet Hegyvidéki Onkormdnyzat
Képvisel6-testiletének az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent&ségli teriiletek Keriileti Epitési
Szabalyzatardl sz6l6 26/2020. (XI. 30.) 6nkormanyzati rendelet 8. § (1) bekezdésében meghatarozott,
a lakasszam csokkentését 6sztonzé beépitési paraméterkedvezmény igénybevétele sziilkséges. A
tervezett terepszint feletti beépitettség 14,78%, amely a kedvezménnyel igénybe vehet6 15%-os
értéken belll marad; a tervezett éplilet egyetlen lakd rendeltetési egységet tartalmaz.

A paraméterkedvezmény alkalmazasanak feltétele az Onkormanyzattal térténé telepiilésrendezési
szerz6dés megkotése, amelyet telepitési tanulmanytervvel kell megalapozni. A jelen dokumentacio
ezért bemutatja a tervezett fejlesztés telepilésrendezési 6sszefliggéseit, a terilet és kornyezetének
adottsagait, a tervezett beépitést, annak telepiilésképi, taji és kérnyezeti hatdsait, tovabba igazolja a
kedvezményes beépitési paraméterek alkalmazasanak telepiilésrendezési megalapozottsagat.

A telepitési tanulmanyterv tartalma a 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet vonatkozd elGirésai,
valamint Budapest Févaros Xll. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat f&6épitészének 2026. julius 20-an
kiadott feljegyzésében meghatdrozott egyedi tartalmi kbvetelmények alapjan keriilt meghatarozasra.
A f6épitészi feljegyzés alapjan a vizsgalat soran kiemelt figyelmet kell forditani az ingatlan m{iemléki
jelentdségii teriileten valo elhelyezkedésére, a kornyezetében talalhaté helyi védett értékekre,
valamint a nyilvantartasban az ingatlanhoz rendelt megtartandoé fara.

1.2. A telepitési tanulmanyterv készitésének jogszabalyi alapjai

A tervezési teriletre vonatkozo helyi épitési kovetelményeket Budapest Févaros Xll. keriilet
Hegyvidéki Onkormanyzat KépviselS-testiiletének az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent&ségii teriiletek
Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz616 26/2020. (XI. 30.) onkormanyzati rendelete hatdrozza meg. A
9433/4 helyrajzi szamu ingatlan az Lke-3/EK-2 — kertvérosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakéteriilet
épitési dvezetbe tartozik.

A telepitési tanulmanyterv készitése soran kiilondsen az alabbi jogszabalyokat és helyi elGirdasokat kell
figyelembe venni:

e 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl, kiilondsen annak 92. §-a a telepulésrendezési
szerz6désrdl;
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e 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl,
killondsen a 19. §, az 56/A. § és a 7. melléklet;

e 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepllésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatardl (TEKA);

e Budapest F6varos XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel-testiiletének 26/2020. (XI.
30.) 6nkormanyzati rendelete az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent8ségii teriiletek Keriileti
Epitési Szabalyzatardl;

e ateriiletre vonatkozo telepiilésképi és 6rokségvédelmi elGirdsok;

e a XI. kerileti f6épitész 2026. julius 20-i, a telepitési tanulmanyterv egyedi tartalmi
kovetelményeit meghatarozo feljegyzése.

A telepitési tanulmanyterv a fenti jogszabalyi és egyedi fGépitészi kovetelmények egyittes
figyelembevételével készil, és a tervezett fejlesztéshez sziikséges telepilésrendezési
szerz8dés megkotésének szakmai alapjat képezi.

1.3. A f6épitészi feljegyzésben meghatarozott tartalmi kovetelmények

Budapest Févaros Xll. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat f&épitésze a 2026. julius 20-an kelt
feljegyzésben hatarozta meg a Budapest XII. keriilet, Ozike Gt 9/B. szam alatti, 9433/4 helyrajzi szamu
ingatlanra készitendG telepitési tanulmanyterv egyedi tartalmi kbvetelményeit. A feljegyzés szerint a
dokumentaciét a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. mellékletében meghatarozott tartalmi keretek
figyelembevételével kell 6sszeallitani, az adott fejlesztés sajatossagaira tekintettel.

A fGépitész a telepitési tanulmanytervben az aldbbi tartalmi elemek bemutatasat irta eld:
A teriilet és kornyezetének bemutatasa

o afejlesztéssel érintett terilet és annak kornyezetének, hatasteriletének bemutatasa;
e kiilonos tekintettel az ingatlan mUemléki jelent&ségli tertileten vald elhelyezkedésére;
e akornyezetben taldlhato helyi védett értékek bemutatasara;

A fejlesztési cél és a tervezett beépités bemutatdsa

a fejlesztési cél ismertetése;

a valtozast szemléltetd beépitési terv bemutatasa;
e atervezett beépités és a védett fa kapcsolatanak kiemelt vizsgélata;

a javasolt beépités kdrnyezeti hatdsainak és kornyezeti kovetelményeinek bemutatasa

Az épitészeti dokumentaciohoz kapcsolddé munkarészek
o épitészeti mlszaki leirds, amely tartalmazza a tervezési programot, valamint az épitészeti
koncepcid épitészeti, tdjépitészeti és kornyezetrendezési bemutatasat;
e azeredeti és a megnovelt paraméterek alapjan szamitott maximalis értékek ismertetése;

.....

megfelelés bemutatdsa.
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Fotédokumentacid és latvanytervek
o részletes utcaképi és légi fotddokumentacio a tervezési teriiletrdl és kornyezetérdl;
e a beépitést bemutato léptékhelyes tomegvazlat;
e abefoglalé tajat és a terepviszonyokat is abrazold latvanyterv;

e alatvanyterv helyszini és légi fotdba illesztett valtozata.

Helyszinrajzi és tereprendezési munkarészek

e meglévé allapot helyszinrajza legaldbb M=1:500 Iéptékben, a meglévé épitmények
tetéfelllnézetével, a meglévé terepviszonyokkal és a fadllomannyal;

o tervezett allapot helyszinrajza legaldabb M=1:500 léptékben, a tervezéssel érintett és
szomszédos ingatlanokon 3ll6 épitmények tetéfellilnézetével, tovabba a terepviszonyok
valtoztatdsanak és a fadllomanynak a bemutatasaval;

e minimum két, egymdsra meréleges terepmetszet a teljes ingatlanon keresztil, legaldbb
M=1:200 léptékben.

A tomegformalast és az épiilet kialakitasat bemutaté tervliapok
o atomegformalasra kihaté eltérd szintek alaprajzai;
e atervezéssel érintett homlokzatok;
e utcaképek;

o metszetek a meglévé és tervezett terepvonal feltiintetésével.

Fenntarthatosagi szempontok bemutatasa
e afenntarthatdsdgot elGsegits projektelemek ismertetése;
e kiilonosen a csapadékviz helyben tartasa és felhasznalasa;
e atobbszintes novénydllomany kialakitasa;

e a mlszaki berendezések elhelyezése.

A telepitési tanulmanyterv tovabbi fejezetei a fenti kovetelmények szerinti sorrendben és
részletezettséggel mutatjdk be a terllet adottsdgait, a tervezett fejlesztést, valamint annak
telepulilésrendezési, teleptilésképi, kornyezeti és 6rokségvédelmi dsszefliggéseit.

1.4. Tervezési és eljarasi elé6zmények

A tervezett villaépliilet épitészeti koncepcidja a jelen telepitési tanulmdanyterv készitését megel6z6en
tobb szakmai egyeztetés és tervtanacsi eljaras targya volt.

< ses

atdolgozott terv koncepcidjat tdmogatta. A tervtandcs az épllet telepitését varosképi szempontbdl
elfogadhaténak, a Ilépcs6z6 tomegkialakitds eredményeként Ilétrejott terepkapcsolatokat
kedvez6ébbnek itélte, ugyanakkor a tovdbbtervezéshez homlokzatképzési és utcafronti kialakitasra
vonatkozo javaslatokat fogalmazott meg.

A Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs 5/2026. szamu, 2026. janudar 22-i véleményében
a tervezett épitési tevékenységet megvaldsitasra ajanlotta.

9



Ozike Gt 9/b. (hrsz: 9433/4) TELEPITESI TANULMANYTERV

A tervezett épiletre vonatkozd épitési engedélyezési eljardst a beruhazé 2026. februar 25-én
meginditotta.

T

A XIll. keriileti féépitész 2026. julius 20-i szakmai konzultaciés jegyzokényvében a jelent6s
tereplejtésre és a teriileten kialakult allapotra tekintettel a KESZ 50. § (3) h) és j) pontjai alapjan az
épitési helytél valé eltérést jovahagyta. A fGépitész tamogathatdnak itélte azt a tervezési elvet is, amely
a terepalakitas soran a korabeli eredeti terepallapotot veszi alapul.

A KESZ 8. §& (1) bekezdése szerinti paraméterkedvezmény alkalmazasdhoz sziikséges
telepiilésrendezési szerz6dés elGkészitése 2026 juliusdban megkezd6dott; jelen telepitési
tanulmanyterv ennek szakmai megalapozasat szolgalja.

10



Ozike Gt 9/b. (hrsz: 9433/4) TELEPITESI TANULMANYTERV

2. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK VIZSGALATA
2.1. A tervezési teriilet elhelyezkedése

2.1.1. Kertleten belili elhelyezkedés

A tervezési teriilet Budapest XII. keriiletének északnyugati, hegyvidéki részén, az Ozike it mentén, az
Eszak-Hegyvidék teriiletén helyezkedik el. Az érintett, 9433/4 helyrajzi szamu ingatlan a keriilet
beépitett, kertvarosias lakéteriiletei kdzé tartozik, kornyezetét jellemzéen szabadon allo beépitésd,
nagytelkes lakdingatlanok alkotjak.

A teriilet a 26/2020. (XI. 30.) dnkormanyzati rendelettel szabalyozott Eszak-Hegyvidék kiemelt
jelent@ségii teriiletén fekszik, ezen beliil az Lke-3/EK-2 — kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki
lakéteriilet épitési Gvezet része.

A kerileten belili elhelyezkedés sajatossaga, hogy a tervezési teriilet a slir(ibben beépitett hegyvidéki
lakoéterilletek és a nagyobb zoldfellleti, erd6s térségek kozotti atmeneti zonaban talalhaté. EbbéI
adéddan a fejlesztés vizsgalata soran a kozvetlen épitett kornyezet mellett a tagabb tdji és
sziluettkapcsolatok figyelembevétele is indokolt.

A tertlet elhelyezkedését az alabbi dbra szemlélteti.

A tervezési teriilet elhelyezkedése Budapest Xll. keriiletén beliil
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2.1.2. A tervezési terilet és kdzvetlen kdrnyezete

A terilet kozvetlen kornyezetét jellemz&en szabadon allé beépitésii, kertes lakdingatlanok alkotjak.
A 2026.04.01-i alaptérképi kivonaton jol megfigyelhets, hogy az épliletek tobbnyire egymastdl
elkllénilve, jelent6s méretd telkeken helyezkednek el. A teriilet telepilésképi karakterét ezért a laza

beépités, a kertes jelleg, valamint a hegyvidéki terepviszonyok egylittesen hatdrozzak meg.
1 - 7

emurit= f f [ ) RO €33 o S

—
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.....

A tervezési teriilet és kézvetlen kérnyezete — alaptérkép

Az ingatlan kozvetlen térségében az Ozike Ut, az E6tvds Ut, valamint a kapcsolddd kisebb lakéutcak
altal feltart, osszefliggé kertvarosias lakéteriilet talalhatd. A telkek mérete, alakja és beépitési
intenzitdsa valtozo, ugyanakkor a térség egészére a szabadon all9, zoldbe dgyazott beépités jellemz6b.

A helyszini bejaras alapjan az Ozike Ut érintett szakaszanak beépitése és épitészeti karaktere
valtozatos. A kornyez6 lakdépiletek tomegformaldsa és tet6kialakitdsa nem egységes; nyeregtetds,
félnyeregtetds, kontyolt, dongaszerl és lapostetGs éplletek egyarant el6fordulnak. Az utcaképet
jelent6s novényallomany, valamint valtozo kialakitasu és atlathatdsagu keritések, illetve a lejtds
terephez kapcsolédé tamfalak is meghatarozzak.

A tervezési ingatlan jelenleg beépitetlen, novényzettel boritott telek. Az utcdrdl a telek belseje csak
részben tarul fel, ugyanakkor a lejt6s fekvés és a novényallomany mellett a tavolabbi
latvanykapcsolatok is jelentdsek.
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A 9433/4 hrsz.-u tervezési teriilet jelenlegi dllapota és tavlati Iatvdnykapcsolata
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2.1.3. Kozlekedési és megkozelitési kapcsolatok

A tervezési teriilet kdzvetlen kozUti kapcsolata az Ozike Ut feldl biztositott. Az ingatlan gépjarm(ivel és
gyalogosan egyarant errél a kozteriletrdl kozelithets meg. Az Ozike Ut a kdrnyezd hegyvidéki lakdutcak
rendszeréhez kapcsolddik, és az E6tvos Ut irdnyaban biztosit kapcsolatot a tdgabb kerileti athaldzattal.

A kornyék uthaldzatat a hegyvidéki lakoteriletekre jellemz& kisebb keresztmetszet(i, valtozo
vonalvezetés( utcak alkotjak. Az Ozike Ut mentén a gépjarmdi- és gyalogoskozlekedés kdzos utcatérben
szervez6dik; a kozteriilet térfalat a keritések, tdmfalak és a jelentés novényallomany tobb helyen
tagoljak.

A tervezett beépités gépjarmi-kapcsolata az Ozike Ut feldl kialakitott behajtén keresztiil torténik. A
parkolds telken belll, a tervezett pinceszinti gardzsban biztositott, igy a fejlesztés kozterileti
parkoléhely igénybevételét nem teszi szilkségessé.

A terilet gépkocsival a belvaros iranyabdl és irdnyaba is jol megkozelithetd. A bels6 varosrészek felé
tobb dtvonal is rendelkezésre all, jellemzéen a hegyvidéki f6bb gyljt6utakon keresztil, majd a
Krisztinavaros—Vérmezd, illetve a Szilagyi Erzsébet fasor—Margit korut irdnyaban.

A terilet kozosségi kozlekedési kapcsolatai kedvezéek. A tagabb kornyezetet az E6tvos ut—Normafa
térségében kozlekedd autdbuszjaratok szolgaljak ki. A BKK jelenlegi hal6zataban a 21-es autdbusz a
Széll Kalman tér és a Normafa kozott, a 212-es autdbusz pedig a Normafa és Dél-Buda iranyaban
biztosit kapcsolatot; a térséghdl igy atszallassal vagy kozvetleniil elérheték a févaros jelentGsebb
kozlekedési csomdpontjai és metrokapcsolatai.

A teriilethez kozeli Ozike kéz megélldhelyet az éjszakai 990-es autdbusz is érinti, amely a Normafa
térségét tobbek kozott a Széll Kalman tér, a Batthyany tér és a belvaros iranyaval kapcsolja dssze.

A fejlesztés kozlekedési hatdsa a tervezett egyetlen lakod rendeltetési egységre tekintettel korlatozott.
A meglévé kozuti és kozosségi kozlekedési kapcsolatok a tervezett hasznalat kiszolgalasara
megfelelGek.

2.1.4. KozmdUellatottsag

A tervezési teriilet kdzmdiiellatottsaga az e-kdzm(i nyilvantartas adatai alapjan vizsgalt. Az Ozike ut
mentén a terllet ellatasat biztositd koziizemi haldzatok rendelkezésre allnak, igy a tervezett
egylakasos fejlesztés kozmdellatasa alapvet6éen a meglévS kozterileti halézatokhoz torténd
csatlakozassal biztosithaté.

Az ingatlan kornyezetében az e-kd6zml adatai alapjan ivéviz-, szennyvizelvezetési, villamosenergia- és
elektronikus hirkozlési halézat taldlhatd. A tervezett épiilet kdzml(igénye a fejlesztés egylakdsos
jellegére tekintettel nem jelent olyan tébbletigényt, amely Uj kozcéli kozm(ihaldzat kiépitését tenné
szlikségessé.

Az épllet flitési és hlitési energiaellatdsa levegé—viz hészivattyus rendszerrel tervezett, ezért a
fejlesztéshez Uj gazfogyasztdi rendszer kialakitasa nem sziikséges. A villamosenergia-igény részbeni
fedezését a tetbfeliileten elhelyezett napelemes rendszer segiti.
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A csapadékviz kozm(ives elvezetésére nincs lehet&ség, ezért a csapadékviz telken belili visszatartassal,
a novényallomany oOntozésére torténd hasznositassal, valamint a fel nem hasznalt tobblet
elszikkasztasaval kertl kezelésre; ennek részletes bemutatasat az 5.5. és 6.3. fejezet tartalmazza.

/2 . /\7

941411

A tervezési teriilet k6zmUelldtottsdga az e-k6zm(i nyilvdntartds alapjan

2.1.5. Ortofot6é- és légifotd-dokumentacio

A tervezési terilet ortofotd alapu vizsgdlata jol szemlélteti az ingatlan jelenlegi allapotat,
felszinboritottsagat, valamint a kdzvetlen kornyezet beépitési és zoldfellleti viszonyait.

A 9433/4 helyrajzi szamu ingatlan jelenleg beépitetlen, felszinét dontSen ndvényzet boritja. A telek
kozvetlen kérnyezetében jellemz6en szabadon allo beépitési lakdingatlanok taldlhatdok, amelyek
tobbnyire jelentGs zoldfelliletekkel rendelkeznek. Az épliletek egymastdl elkiilonilve helyezkednek el,
igy a kornyezetben a beépités és a novényallomany egyittesen alakitja a hegyvidéki kertvarosias
karaktert.

A kozeli ortofotd jol érzékelteti a telek és a szomszédos ingatlanok térbeli kapcsolatat, tovabba
megfelel6 alapot biztosit a meglévs novényallomany, a szomszédos beépités és a tervezett fejlesztés
kornyezeti kapcsolatainak vizsgalatahoz.
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&

OtVosTing
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A tervezési teriilet és kézvetlen kérnyezete — 2026. évi ortofotd
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Az ingatlan tdgabb hegyvidéki kérnyezetének légifotdja, 2013

2.1.6. Utcaképi fotodokumentacio

Az Ozike Ut érintett szakaszanak utcaképe valtozatos, alapvetSen kertvarosias karakter(i. A beépitést
jellemzéen szabadon allo lakdépiletek, jelentés novényallomany, valamint a lejtés terephez
alkalmazkodo keritések, tamfalak és gépkocsi-behajtdk hatarozzak meg.

Az éplletallomany épitészeti megjelenése és tet6formaldsa nem egységes; hagyomanyos és kortars
kialakitasu lakoépiiletek egyarant eléfordulnak. Az utcaképet tébb helyen a névényzet részben vagy
jelent6s mértékben takarja, ezért az épliletek sok esetben csak részlegesen jelennek meg a kozterilet
feldl.

A tervezési teriilet és kdzvetlen kornyezetének fotédokumentacidja az Ozike Ut jellemzd beépitési,
utcaképi és terepi viszonyait mutatja be. A részletes teleplilésszerkezeti, épitészeti és illeszkedési
értékelést a 2.3. fejezet tartalmazza.
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Az alabbi fotok az Ozike Ut érintett szakaszanak jellemzd beépitési, épitészeti és utcafronti kialakitdsait
mutatjak be.

Paratlan oldal

N

Gzike Gt 11. — utcaképi fotd Ozike ut 13. — utcakeépi foto
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Ozike ut 13. — utcaképi foté

Paros oldal

Ozike Ut 6. — utcaképi foté Ozike ut 6. — utcaképi fotd
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Ozike ut 8. — utcaképi foté

Ozike ut 12. — utcaképi foto Ozike ut 12. — utcaképi fotd
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Ozike ut 14. — utcaképi foté

2.2. Hatalyos teleplilésrendezési és épitési eléirasok

A tervezési teriiletre vonatkozé telepilésrendezési és épitési kdvetelményeket a févarosi és keriileti
szint( telepuléstervek, valamint az orszagos épitési kovetelmények egyittesen hatarozzak meg.

Budapest févaros hatalyos telepuléstervét a 10/2026. (I. 28.) FSv. Kgy. hatarozattal elfogadott Févarosi
Telepulésfejlesztési Terv (FTFT), valamint a Budapest févaros rendezési szabalyzatardl szol6 3/2026.
(. 12.) 6nkormdnyzati rendelet (BFRSZ) alkotja. A f6varosi telepilésterv 2026. februar 13-tol
alkalmazandé.

A f6varosi szintli terv meghatarozza a teriilet varosszerkezeti és terlletfelhasznalasi 6sszefliggéseit,
valamint azokat a f6varosi jelentGségl térbeli, infrastrukturdlis, tdji és kornyezeti kereteket,
amelyekhez a kerlleti szabalyozasnak igazodnia kell. A tervezési teriilet részletes épitési elGirasait
ugyanakkor a XII. kerilet hatalyos keriileti épitési szabdlyzata tartalmazza.

.....

keriilet Hegyvidéki Onkorményzat Képvisel6-testiiletének az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelentdségii
teriiletek Keriileti Epitési Szabalyzatarol sz616 26/2020. (XI. 30.) 6nkormanyzati rendelete hatarozza
meg. Az ingatlan az Lke-3/EK-2 — kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakéteriilet épitési
Ovezetbe tartozik.

A kovetkez6 alfejezetek a fGvarosi és kerlleti szabdlyozdsi helyzetet, az érintett épitési dvezet
elGirasait, valamint a tervezett beépitéshez igénybe venni kivant paraméterkedvezmény feltételeit
ismertetik.

2.2.1. Telepulésszerkezeti és szabalyozasi helyzet
Fovarosi Telepiilésterv

A F@varosi Telepllésterv alapjan a tervezési teriilet Lke-3 jelli kertvarosias lakéteriilet
terliletfelhaszndlasi egységébe tartozik. A terilet tagabb koérnyezete is dont6en kertvarosias
lakéterileti besoroldsu, ami 6sszhangban all a kialakult, szabadon 3lld, kertes hegyvidéki beépitési
karakterrel.
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A tervezési teriilet elhelyezkedése a Févdrosi A tervezési teriilet elhelyezkedése a BFRSZ
Teleplilésterv teriiletfelhaszndldsi tervlapjdn tervlapjan (2026)
(2026)

Keriileti Epitési Szabalyzat

A tervezési teriilet részletes épitési és telekalakitasi elGirasait Budapest Févaros Xll. kerilet Hegyvidéki
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent&ségii teriletek Keriileti
Epitési Szabalyzatardl sz616 26/2020. (XI. 30.) dnkormdnyzati rendelete hatdrozza meg.

A 9433/4 helyrajzi szamu ingatlan a szabalyozasi terv szerint az Lke-3/EK-2 jelG kertvarosias,

.....

meg tobbek kozott a beépités mddjara, a megengedett beépitettségre, a terepszint alatti beépitésre,
a zoldfellletre, az éplletmagassagra, valamint az egyes épitési paraméterekhez kapcsoldédo
kedvezményekre vonatkozo részletes kdvetelményeket.

A tervezési teriilet kertleti szabalyozasi helyzetét az alabbi kivagat szemlélteti.
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q CTkef3IEK-

A 9433/4 hrsz.-u tervezési teriilet elhelyezkedése az Eszak-Hegyvidék KESZ szabdlyozdsi tervén

2.2.2. Az Lke-3/EK-2 épitési dvezet el8irasai

A 9433/4 helyrajzi szdmU ingatlan az Lke-3/EK-2 jeli kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki
lakéteriilet épitési Gvezetbe tartozik. Az dvezetre vonatkozd részletes elSirdsokat az Eszak-Hegyvidék
KESZ altaldnos és ovezeti rendelkezései, valamint a rendelet 2. mellékletében meghatédrozott
szabdlyozasi hatarértékek tartalmazzak.

Az Lke-3 épitési ovezetekben tobbek kdzott lakd, a helyi lakossag ellatasat szolgdld kereskedelmi és
szolgaltatd, kulturalis, kozosségi, szallas jellegl, hitéleti, nevelési-oktatasi, egészségligyi, szocialis és
sport rendeltetés helyezhetd el. A jelen fejlesztés kizardlag laké rendeltetésl épllet kialakitasara
iranyul.

Az Lke-3/EK-2 épitési dvezet legfontosabb szabalyozasi paraméterei a kdvetkezk:

A B C D E F G H 1 ] K L
T . Altalinos Parkolisi
: Telek Telek Telek Beépitettség | Zoldfeliilet “z:"“ szintteriileti | szintteriileti |  Epiilet- Epiilet-
Epitési kiahl.ﬂ'd:né""" 6 | kdalalithato . . . .|megengedett| megenged mmam‘ mamu; magassig | magassig
1| Gvezer | legldsebb | leghisebb whmd“ww leghisebb pespltes gengedett| megengedett| megenged genged
jele terillete | szélessége | mélysége mértéke mértéke D legmgg‘vbb legnag{obb leghsebb legnagyobb
(=) (m) (m) %) %) m“?‘“g"""’(.,,) éke (m) | mértéke (m)
@/md) | (@?/m?)
3. Ll!;;-:;/ 2000 21 50 SZ 10 (15%) 70 25 0,25 0,15 35 6,5(5,0%)
*A viben az épil gassig méstéke legfeliebb 5,0 méter, a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 15 % lehet 2 védett

természeti terGleteken elhelyezked6 ingatlanok kivételével
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2.2.3. A lakdsszam csokkentését el6segité paraméterkedvezmény

Az Eszak-Hegyvidék KESZ a fenntarthatdsagot szolgéld elirasok kdzott kiilon szabalyozza a lakdsszam
csokkenését elGsegité paraméterkedvezmény lehetfségét. A rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan az
Lke-3/EK-2 épitési dvezet telkein kizdrdlag laké funkciéju épiilet esetében a kedvezmény akkor
alkalmazhato, ha a lakas célu rendeltetési egységek atlagos bruttd terilete legaldbb 200 m?, a telek
szabdlyozasi vonal szerinti telekalakitdsa megtortént, tovdbba az eredeti paraméterek alapjan
elhelyezhetd rendeltetési egységek szamanal kevesebb rendeltetési egység létesil.

A feltételek teljesiilése és telepiilésrendezési szerz6dés megkotése esetén

e az épitési dvezetben megengedett legnagyobb beépitettség legfeljebb 5 szazalékponttal
novelhetd, valamint

e az altaldnos szintterileti mutatd megengedett legnagyobb értéke legfeljebb 0,05 m2/m?2-rel
noévelheté.

Az Lke-3/EK-2 épitési dvezet alapértékei és a 8. § (1) bekezdése alapjan igénybe vehets kedvezményes
értékek ennek megfeleléen az alabbiak:

" . Lo Kedvezménnyel
; Ovezeti 8. § szerinti ) .
Paraméter L, i elérhet6 legnagyobb
alapérték kedvezmény .,
érték
Terepszint feletti beépitettség 10% +5 szazalékpont 15%
Altalanos szinttertleti mutato 0,25 m*/m? +0,05 m*/m? 0,30 m*/m?>

Az Lke-3/EK-2 6vezetben az altalanos szabaly szerint egy 6nallé rendeltetési egység létesithets az
altalanos szintterileti mutato alapjan épithet6 szintteriilet minden 125 m2-e utan. A 2518 m? teriilet(
telek 0,25 m?/m? alap szintterlleti mutatdja alapjan szamitott éltaldnos szintterilet 629,5 m?, amely
alapjan az altaldnos szabalyok szerint tébb 6nallé rendeltetési egység elhelyezése lenne lehetséges.

Az alapparaméterek alapjan kialakithaté tobb rendeltetési egységgel szemben a fejlesztés egyetlen
laké rendeltetési egység kialakitasara iranyul, igy a kedvezmény lakasszamcsokkentést Gsztonzé
szabadlyozasi célja ténylegesen teljesil.

A kedvezmény igénybevétele nem automatikus: annak feltétele a telepililésrendezési szerzédés
megkotése, amelynek szakmai megalapozasat jelen telepitési tanulmanyterv biztositja.

2.2.4. Telepulésképi el6irasok

A tervezési teriiletre Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
25/2021. (IX. 28.) 6nkormanyzati rendelete a telepiiléskép védelmérél is vonatkozik. A rendelet célja
a kerilet épitett 6rokségének, egyedi teleplilésképének, épitészeti és taji értékeinek megébrzése,
valamint az Uj beavatkozasok ezekhez illeszked6 alakitasa.

A rendelet a Hegyvidék teljes kozigazgatdsi teriiletére kiterjed, és elGirdsait a kerileti épitési
szabadlyzattal, a Hegyvidéki Tervtanacsrol sz6l6 rendelettel, valamint a fas szard novények védelmérdl
sz0616 helyi rendelettel egyiitt kell alkalmazni.
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A 9433/4 helyrajzi szamu ingatlan a TKR térképi melléklete alapjan a telepiilésképi szempontbdl
meghatarozo, svabhegyi villak karakterd teriileten helyezkedik el. A rendelet e karakterteriletre a
kisvarosias és kertvarosias karakter( teriletekkel egyiitt hataroz meg telepilésképi kovetelményeket.

A tervezett fejlesztés szempontjabdl kilonosen relevans el6irds, hogy a lakéépllet kozteriileti
keritéséhez kapcsoldodd 5 méteres sav névénytelepitésre és zoldfeliilet kialakitasara szolgal, és ezen
a terilleten — a bekozlekedéshez, illetve gépjarmU-elhelyezéshez sziikséges fellletek kivételével — Uj
burkolt feliilet nem alakithato ki.

A telepitési tanulmanytervben a tervezett villa teleplilésképi megfelelGségét ezért kiilondsen a
tomegformalas, homlokzatkialakitas, tet6forma, anyag- és szinhasznalat, keritéskialakitas, terephez
valo illeszkedés, zoldfeliileti kapcsolatok és miiszaki berendezések elhelyezése szempontjabdl
szlikséges értékelni.

A 9433/4 hrsz.-u tervezési terlilet elhelyezkedése a telepiilésképi szempontbdl meghatdrozé teriiletek
kézott — TKR kivonat
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2.3. Telepulésszerkezeti és beépitési kornyezet

2.3.1. Beépitési struktura és telekszerkezet

Az érintett ingatlan kornyezetének telekszerkezetét és beépitési rendjét alapvetéen a hegyvidéki
kertvarosias karakter hatdrozza meg. Az Ozike Ut és a kapcsolédd utcak mentén eltérd méret(i és alaku
telkek sorakoznak, amelyeken jellemz6en szabadon 4ll6 lakéépiiletek helyezkednek el. A
telekszerkezet nem teljesen homogén: a keskenyebb és mélyebb telkek mellett nagyobb,
szabdlytalanabb alaku ingatlanok is el6fordulnak.

A beépités intenzitdsa telkenként valtozé, ugyanakkor a kérnyezet egészére a laza, zoldfeliiletekkel
tagolt beépitési mod jellemz6. Az éplletek tobbnyire az utcavonaltdl visszahuzva, el6kerttel
helyezkednek el, a telkek oldalsé és hatsd részein pedig jelentds kertfelliletek maradnak fenn. Az
éplletek egymastél valé tdvolsaga, valamint a novényzettel részben takart elhelyezkedés

kovetkeztében nem alakul ki 6sszefliggd utcafal.

A tervezési teriilet krnyezetének telekszerkezete és beépitése

A hegyvidéki terepviszonyok a telekszerkezet és a beépités kapcsolatat is jelent6sen befolyasoljak. Az
Ozike Ut mentén tébb ingatlannal megfigyelhetd a terepszintkiildnbségekhez igazodd, részben
tdmfalas vagy tdmfalgardzsos kialakitas, valamint az épillettomegek eltéré szinteken torténd
elhelyezése. A telek- és épliletszerkezet ezért nem kizardlag sikrajzi, hanem erételjesen terepi és
térbeli rendszerként értelmezhetd.
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A 9433/4 helyrajzi szamu tervezési terllet a kornyezd telkekhez képest jelentés méretd, jelenleg
beépitetlen ingatlan. Elhelyezkedése, mérete és lejtGs terepadottsagai lehetdvé teszik a szabadon allo,
z6ldbe agyazott beépités folytatasat. A tervezett fejlesztés illeszkedésének megitélése soran ezért
kiilondsen a beépités intenzitdsa, az épllet telken belili helyzete, a szomszédos épiiletektdl vald
tdvolsaga, valamint a meglévé terep- és zoldfeliileti viszonyokhoz vald alkalmazkodasa tekintendd
meghatarozdénak.

2.3.2. Epiiletallomany és tdmegformalas

A tervezési teriilet kornyezetének épiiletdllomanya épitészeti megjelenésében és tomegformaldsaban
valtozatos, egységes utcaképi formanyelv nem alakult ki. A hagyomanyosabb, magastetds villa- és
lakéépiiletek mellett kortars, egyszer(ibb geometriai formaldsu éplletek is megjelennek, ezért a
kornyezetet kiilonb6z6 korszakok és épitészeti megolddsok egylttélése jellemazi.

A tet6formak szintén valtozatosak: nyeregtetds, kontyolt, félnyeregtetls, lapostetds és egyedi
kialakitasu épuletek egyarant el6fordulnak. Az épliletek Iéptéke és tdmegaranya sem egységes; a
kompaktabb villajellegtli épiiletek mellett nagyobb, tagoltabb témeg lakdépliletek is jelen vannak.

A kornyezet épitészeti karakterének meghatarozé kézos eleme ezért nem egy konkrét épitészeti stilus
vagy tet6forma, hanem a szabadon 4ll6, kertbe dagyazott beépités, valamint az épilettomegek
terephez és novényzettel tagolt kdrnyezethez vald alkalmazkodasa. Az épliletek tomege az utcaképben
a névényzet és a terepviszonyok miatt tébbnyire csak részlegesen érvényesiil.

Ozike ut 6. Ozike ut 8.

Ozike ut 10. Ozike ut 12.
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Ozike ut 13.

2.3.3. Utcafrontok, keritések és tamfalak

Az Ozike Ut érintett szakaszan az utcafrontok kialakitdsa valtozatos, amelyet a hegyvidéki
terepviszonyok és az eltérd telekszintek alapvet6en meghatdaroznak. A keritések kozott attort
fémkeritések, részben tomor kialakitdsok, sovénnyel és egyéb novényzettel kisért telekhatdrok
egyarant el6fordulnak.

A jelent6s szintkiilonbségek miatt tobb ingatlannal tdmfalak, tamfalba illesztett gépkocsi-bejaratok és
garazsmegoldasok jelennek meg. Ezek az elemek az utcakép meghatarozd részei, ugyanakkor
kialakitasuk, anyaghasznalatuk és Iéptékiik nem egységes.

A terlilet utcaképi karakterét ezért nem egy meghatarozott kerités- vagy tamfaltipus, hanem a
terephez alkalmazkodd utcafronti kialakitds, a névényzettel tagolt telekhatdrok és az épitett elemek
visszafogott megjelenése hatarozza meg.

Tdmfalas, gardzsos utcafront az Ozike ut 6. szém  Utcafronti kerités és témfal az Ozike ut 8. szémndl
elétt

28



Ozike Gt 9/b. (hrsz: 9433/4) TELEPITESI TANULMANYTERV

Utcafronti kialakitds az Ozike ut 11-12. szdm el6tt Utcafronti kialakitds az Ozike ut 9/B—10. szém

el6tti szakaszon, lefelé tekintve

2.3.4. Z6ldbe agyazottsag és terepi karakter

A tervezési teriilet és kozvetlen kdrnyezete jelentGs novényboritottsagu, hegyvidéki kertvarosias
terlilet. A kérnyez6 ingatlanokon az épliletek jellemzGen kertes, fas kornyezetben helyezkednek el,
ezért az utcaképet és a tavolabbi latvanykapcsolatokat nemcsak az épilettomegek, hanem a
novényallomany is alapvet6en meghatarozza.

Az Ozike Gt mentén a névényzet tobb helyen részben vagy jelentés mértékben takarja az épiileteket
és a telekhatarokat. A lombos és 6rokzold fak, cserjék, sévények, valamint a névényzettel kisért

7.

keritések és tamfalak egyittesen erGsitik a terilet zoldbe agyazott, természetkozeli megjelenését.

A térség karakterének masik meghatarozé eleme a jelentds tereplejtés. Az Ozike Ut és a kdrnyezd
telkek eltérd szinteken helyezkednek el, a beépités tobb helyen a terephez igazodd szinteltolasokkal,
tamfalakkal, részben terepbe sillyesztett éplletrészekkel és garazsokkal alkalmazkodik a domborzati
adottsagokhoz. A terepviszonyok az éplletek utcai megjelenését és tdvolabbi lathatdsagat is

jelentGsen befolyasoljak.

A 9433/4 helyrajzi szamu tervezési terllet jelenleg beépitetlen, jelentls lejtés(i ingatlan. A
rendelkezésre alld kertépitészeti dokumentdcié szerint a telken beliili szintkiilonbség meghaladja a 12
métert, ami a terilet egyik legmarkansabb adottsaga.
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A 9433/4 hrsz.-u ingatlan belsd része
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Domborzati viszonyok — 1 m-es szintvonalakkal

R~ 9407/5

2.3.5. A tervezési terilet illeszkedési szempontjai

A kornyezet vizsgdlata alapjan a tervezett beépités illeszkedésének megitélésénél nem egyetlen
meghatdrozott épitészeti forma vagy tetékialakitds kovetése tekinthetd elsGdlegesnek. Az Ozike ut
kornyezetét valtozatos épiletallomany és eltérd épitészeti megoldasok jellemzik, ugyanakkor a terilet
karakterét kovetkezetesen meghatarozza a szabadon alld, kertbe agyazott beépités, a jelentGs
novényallomany és a hegyvidéki terephez valé alkalmazkodas.

A tervezett fejlesztés illeszkedése szempontjabdl ezért killonosen fontos:

az épulet léptékének és tomegének igazodasa a koérnyezd villds beépitéshez;

a jelentds tereplejtés és a meglévd terepviszonyok figyelembevétele;

a terilet zoldbe agyazott karakterének megdrzése;

a kozvetlen kdrnyezetben talalhaté védett épitészeti értékek érvényesilésének biztositasa;

az utcafronti kialakitas, a kerités és a tamfalak kdrnyezethez illeszked6 megformalasa.

A konkrét tervezett beépités telepilésképi, Orokségvédelmi és tdji illeszkedésének részletes

értékelését a 4. fejezet tartalmazza.
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2.4, Epitészeti 6rokség és helyi védett értékek
2.4.1. MUemléki jelent6ségli terlileti érintettség

A 9433/4 helyrajzi szamu ingatlan miiemléki jelentdségii teriileten helyezkedik el. A térképi
lehatdrolas alapjan az ingatlan a védett teriileti egység belsé részén taldlhatd, ezért a tervezett
fejlesztés értékelése soran nemcsak a kdzvetlen szomszédos beépités, hanem a tagabb torténeti és
telepuilésképi kornyezet figyelembevétele is szlikséges.

A mdlemléki jelentGségl terileti érintettség a tervezett beépités esetében kiilondsen a
tomegformalas, a terephez valo illeszkedés, a tavlati megjelenés, az anyaghasznalat és a kérnyez6
értékes épiiletallomannyal valé kapcsolat szempontjabdl jelent meghatarozo vizsgalati szempontot.
A terllet védettségi helyzetét az aldbbi térképi kivagat szemlélteti.

.

-~

Az ingatlan elhelyezkedése a miiemléki jelentGséqli teriileten
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2.4.2. A kozvetlen kornyezet helyi védett épliletei

A targyi ingatlan kozvetlen kdrnyezetében két kerileti helyi védelem alatt all6 épilet talalhatd. A helyi
védelem jogszabdlyi alapjat Budapest F&varos XIl. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-
testiletének 25/2021. (IX. 28.) dnkormanyzati rendelete a teleplléskép védelmérdl adja. A rendelet
célja tobbek kozott a kerlilet épitett orokségének, egyedi telepililésképének és hagyomanyt 6rzé
épitészeti karakterének megérzése.

A rendelet értelmében a kerileti helyi egyedi védelem olyan épitészeti 6rokségi elemekre terjed ki,
amelyek a kertlet épitészeti arculatat és teleplléskarakterét meghatarozd, értékes vagy hagyomanyt
6rz6 épitészeti értéket képviselnek.

A 9433/4 helyrajzi szamu tervezési terlilet kdzvetlen szomszédsagaban két kerlleti helyi védelem alatt
allo épllet talalhatd, ezért a tervezett fejlesztés telepuilésképi és 6rokségvédelmi értékelése soran ezek
figyelembevétele kiemelt jelentGségl. A TKR kifejezetten rogziti, hogy a helyi védett értéket a
kozvetlen kornyezetében végzett épitési tevékenység teleplilésképi vagy mlszaki szempontbol

karosan nem befolyasolhatja.

A 9433/4 hrsz.-u ingatlan kézvetlen kérnyezetében taldlhato keriileti helyi védett épiiletek — a
25/2021. (IX. 28.) 6nkormdnyzati rendelet alapjdn
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Kerileti helyi védett épiilet adatlapja

Ozike Gt 11. Laura ut 14. - hrsz. 9436/4

A helyi védett villa megjelenése az Ozike ut A helyi védett villa kerti homlokzata
felél (archiv foté 2011)

Megnevezés: Latzkd Karoly egykori nyaraldja
Cim: Budapest XlI., Ozike Ut 11./ Laura Gt 14.

Helyrajzi szam:

9436/4

Védelem:

kerileti helyi egyedi védelem

Védelem jogszabalyi alapja:

Budapest Févaros XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-
testuletének 25/2021. (IX. 28.) dnkormanyzati rendelete a
telepuiléskép védelmérdl

Eredeti funkcio:

nyarald

Tervezl:

Quittner Zsigmond

Epités ideje:

1890

Kivitelez6:

Schumy Rezsé épitémester

Atalakitas:

1940 — Dr. Kenéz Béla megbizasabdl, vitéz Jdmbor Pal tervei alapjan

’,

Epitészeti karakter:

Szabadon 4ll6, lejt6s terepre telepitett, Osszetett témegd, alagsor + foldszint + emelet kialakitasu,
tetStér-beépitéses, un. ,svajci-tipusd” villa. Az épilet karakterét a terméské ldbazat, a nyerstégla
homlokzat, a vakolt tagozatok, az Gsszetett magastetd, valamint a gazdag faarchitektura hatarozza
meg. Az Ozike utcai homlokzat hangsilyos eleme a csonkaoromzatos lépcséhazi rizalit; az épiilethez
verandak, teraszok és valtozatos tet6formak kapcsolddnak.
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Jelenlegi allapot:

Az épllet magantulajdonban van, feldjitott allapotd. A homlokzat téglaarchitektiraja megmaradt,
ugyanakkor egyes kés6bbi atalakitasok és a fa szerkezeti elemek feldjitasa eltér az eredeti épitészeti
kialakitdstol.

Kapcsolat a tervezési teriilettel:

Az ingatlan a 9433/4 hrsz.-U tervezési terlilet kbzvetlen északnyugati szomszédsagaban helyezkedik el.
A jelentds novényallomany és a terepszintkiilonbségek részben takarjak a két ingatlan kozotti
kozvetlen vizudlis kapcsolatot, ugyanakkor a védett villa kozelsége miatt a tervezett épilet
tomegformaldsa, magassaga, terephez vald illeszkedése és taji megjelenése kiemelt illeszkedési
szempont.
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Kerileti helyi védett épiilet adatlapja
Ozike ut 9/a. - Laura Gt 12. — hrsz. 9433/5

Az Ozike ut 9/a. teleknyeles megkézelitése az A helyi védett villa kerti homlokzata
Ozike ut fel6l — a helyi védett épiilet az (archiv foté 2019)

utcaképben nem jelenik meg

Megnevezés: torténeti villaéplilet

Cim: Ozike Gt 9/a. - Laura Ut 12. — hrsz. 9433/5

Helyrajzi szam: 9433/5

Védelem: kerileti helyi egyedi védelem

Védelem eredeti az ingatlant az Onkormanyzat a 20/1996. (XI. 6.) szamu

jogszabalyi alapja: rendeletével, 63-as sorszam alatt helyezte helyi egyedi védelem ala.

Védelem jogszabdlyi alapja: | Budapest F&varos XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-
testlletének 25/2021. (IX. 28.) dnkormanyzati rendelete a
telepuiléskép védelmérdl

Tervez6: nem ismert. Stilusa és épitési ideje alapjan Peterek és Wagner
épitémesterek neve merilhet fel, de ez nem igazolt adat.

Epités ideje: kb. 1890. A dokumentacid szerint az éplilet az 1882-es térképen
még nem szerepel, az 1895-06s kozigazgatdsi térképen azonban mar
egyértelmien azonosithato.

Epitészeti karakter:

Szabadon 3all9, alapincézett, foldszint + tetGtér-beépitéses, magastetds historizald villaépilet. Eredeti
tomege szimmetrikus, téglanyhasab jellegl volt, délnyugati oldalan kontyolt nyeregtetds rizalittal és
kétoldali faszerkezetes verandaval. Az északkeleti f6homlokzat meghatarozdé eleme az arkados
veranda, mig az épllet egészét a tagolt parkanyrendszer, a faragott fa ereszkonzolok, a historizalo
nyilaskeretezések és a verandak adjak.
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Jelenlegi allapot:

Az épliletet az 1990-es évektdl jelentGsen atalakitottdk. A tetétér beépitésével, Uj mellékszarnnyal,
teraszokkal, tet6kiemelésekkel és egyéb beavatkozasokkal az eredeti tomegaranyok és homlokzati
karakter részben megvaltoztak. Az értékvizsgdlat ugyanakkor a védett statusz fenntartasat tovabbra is
indokoltnak tartja.

Kapcsolat a tervezési teriilettel:

A 9433/5 hrsz.-U helyi védett ingatlan a 9433/4 hrsz.-( tervezési teriilet kbzvetlen északi szomszédja.
Az ingatlan szabdlytalan alaku, az Ozike Uthoz egy hosszu, keskeny teleknyéllel kapcsolddik; maga a
védett villa a telek belsd részén, az Ozike Gttdl visszahtzottan helyezkedik el.

Az Ozike ut fel6l ezért a védett épiilet nem jelenik meg kdzvetleniil az utcaképben, az utcardl
lényegében csak a teleknyél és az ingatlan megkozelitése érzékelhetd. A helyszini foté ezt jol
szemlélteti: az Ozike Ut feldl a teleknyél lefelé vezet a bels telekrész irdnydba, mikézben a névényzet
és a terepviszonyok az épiiletet teljes egészében takarjak.

A tervezési teriilet és a védett villa kozotti kapcsolat ezért els6sorban nem kozvetlen utcaképi, hanem
térbeli, terepi és taji kapcsolatként értelmezhetd. A két ingatlan kézvetlen telekhataros helyzete miatt
ugyanakkor a tervezett éplilet tomegformaldsa, magassaga, terephez vald viszonya, valamint a
novényallomany megtartasa és kiegészitése tovabbra is fontos abbdl a szempontbdl, hogy a védett
villa kdrnyezeti érvényesiilése ne sériljon.

2.4.3. A védett értékek térbeli és latvanykapcsolatai

A 9433/4 helyrajzi szamu ingatlan kdzvetlen kornyezetében két kerileti helyi védett épulet taldlhato,
amelyek térbeli helyzete és |athatdsaga eltéré mddon kapcsolédik a tervezési teriilethez.

Az Ozike at 11. / Laura Ut 14. szam alatti, 9436/4 hrsz.-U védett villa a tervezési teriilet északnyugati
szomszédsagaban helyezkedik el. Az éplilet szabadon allo, lejtds terepre telepitett villa, amely a
kornyez6 novényzettel egyiitt hangsulyos, ugyanakkor részben takart eleme a helyi beépitésnek.

A két ingatlan kozelsége miatt a védett éplilet és a tervezési terlilet k6zott kdzvetlen térbeli kapcsolat
all fenn, amelyet a terepszintkilonbségek és a meglévs novényallomany részben oldanak.

Az Ozike Gt 9/a. / Laura Ut 12. szam alatti, 9433/5 hrsz.- helyi védett villa a tervezési teriilet kozvetlen
északi szomszédja. Az ingatlan szabalytalan alaky, és az Ozike Ut felé egy hosszu, keskeny teleknyéllel
kapcsolddik, mikozben maga a védett éplilet a telek belsd részén, az utcatdl jelentGsen visszahuzottan
helyezkedik el.

Ennek kovetkeztében a villa az Ozike Ut utcaképében kozvetlenil nem jelenik meg; az utcardl
elsésorban a teleknyél és az ingatlan megkozelitése érzékelhets. Az épiiletet az Ozike ut feldl a
terepviszonyok és a névényzet is takarjak.

A két védett épllet és a tervezési teriilet kozotti kapcsolat ezért elsGsorban térbeli, terepi és taji
Osszefliggésként értelmezhetd. A kdzvetlen telekhatdros helyzet ellenére a jelentds novényallomany,
valamint a hegyvidéki terep tobb iranybdl részleges vizualis elvalasztast biztosit. Ugyanakkor a
tervezési terlilet beépitése a jelenlegi beépitetlen allapothoz képest Uj éplilettomeget hoz létre, ezért
annak elhelyezése és kialakitasa a védett értékek kdrnyezeti érvényesiilésére is hatassal lehet.
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A tervezett épllet kérnyezetbe illesztésénél ezért kiilonodsen fontos a szomszédos védett épiletekhez
viszonyitott lépték, tdmeg és magassdg, a meglévl terepszintekhez valé alkalmazkodas, valamint a
novényallomany és a zoldfellleti takaras lehet6ség szerinti megGrzése. A cél olyan beépités kialakitasa,
amely a védett villdk épitészeti és taji kornyezetét nem domindlja, azok latvanybeli és telepilésképi

érvényeslilését nem csokkenti.

A tervezési teriilet és a kbzvetlen szomszédos helyi védett épiiletek térbeli kapcsolata

2.4.4. Orokségvédelmi és telepiilésképi illeszkedési szempontok

A tervezési teriilet 6rokségvédelmi és telepilésképi szempontbdl érzékeny kornyezetben helyezkedik
el. Az ingatlan mUemléki jelent6ségli terilet része, kozvetlen kérnyezetében pedig két kerileti helyi
védelem alatt all6 villa taldlhato.

A tervezett Uj beépités illeszkedésének ezért elsésorban a kornyezé védett értékek térbeli és
teleplilésképi érvényesiilésének meglrzését kell szolgdlnia. Az illeszkedés nem a torténeti
éplletformak kozvetlen utanzasat jelenti, hanem a kornyezet |éptékének, a szabadon allé villas
beépités jellegének, valamint a védett éplletekhez vald térbeli viszonynak az érzékeny
figyelembevételét.

Atervezett éplilet kialakitasanal ezért kiilondsen fontos, hogy annak |éptéke, magassaga és tomegének
tagolasa ne valjon dominanssa a szomszédos védett értékekhez képest, és azok latvanybeli, épitészeti
és taji érvényesiilése fennmaradjon.
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A konkrét tervezett beépités telepiilésképi és orokségvédelmi megfelelGségének részletes értékelését
a 4. fejezet tartalmazza.

2.5. Zoldfeluleti és természeti adottsagok

A targyi ingatlan a Hegyvidék jelentGs novényboritottsagu, kertvarosias térségének része. A telek
jelenleg beépitetlen, erdsen lejtGs hegyoldali fekvés(; a kertépitészeti dokumentdcié szerint a telken
bellli szintkilonbség meghaladja a 12 métert. A terlileten néhany, a tervezett lakéhdaztdl tavolabb
elhelyezked6 lombhullato fa taldlhato, amelyek a kertépitészeti terv szerint alapvet6en megtartanddk.

A terilet zoldfellileti karakterét jelenleg elsGsorban a gyepes, cserjés és fas novényzet, valamint a
kornyezé telkek jelents fadllomanya hatdrozza meg. A névényzet a hegyvidéki terepviszonyokkal
egyltt fontos tajképi és teleplilésképi szerepet tolt be, részben takarja az egyes épileteket, és
hozzajarul a teriilet zoldbe agyazott, villaszer( karakteréhez.

A 9433/4 hrsz.-u tervezési tertilet jelenlegi névényzeti dllapota

2.5.1. Meglévé faallomany

A 2026 augusztusaban készilt kertépitészeti fafelmérési helyszinrajz a telken 6t, 20 cm-nél nagyobb
torzsatmérdjl, megmaradd lombhullaté faegyedet jelol. A felmérés szerint ezek:

1. Fagus sylvatica — biikk, 80/8,

2. Tilia cordata — hars, 20/8,

3. Acer pseudoplatanus — hegyi juhar, 30/6,
4. Fraxinus excelsior — magas k&ris, 20/6,

5. Fagus sylvatica — bukk, 60/10.

A fafelmérés a magas kéris esetében kilon rogziti, hogy féloldalas korondja ellenére a mogotte
taldlhato fiatalabb kérisekkel egyltt megtartandd. A hars kdzvetlen kozelében allé juhar kivagasat
ugyanakkor a terv sziikségesnek jeloli.

39



Ozike Gt 9/b. (hrsz: 9433/4) TELEPITESI TANULMANYTERV

A meglévé fadllomdny szdma nem jelentds, ugyanakkor a megmaradé idésebb lombhullatd egyedek
telepuilésképi és taji szempontbdl értékes elemei a jelenlegi allapotnak. A tervezett beavatkozasok
soran ezért a megtartasuk és az épitési munkakkal szembeni védelmik fontos szempont.
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A 9433/4 hrsz.-u ingatlan meglévé fadllomdnya a 2026. évi fafelmérés alapjdn

2.5.2. A nyilvantartott megtartandd fa helyzetének pontositasa

Atervezési teriiletre vonatkozo f6épitészi feljegyzés a telepitési tanulmanyterv tartalmi kbvetelményei
kozott kilon kéri a nyilvantartott megtartandd fa és a tervezett beépités térbeli kapcsolatanak
vizsgalatat. A fas szari névények védelmérél szold 7/2026. (V. 8.) dnkormanyzati rendelet a kiemelt

védelemben részesilé faegyedeket ,megtartandd fa” megnevezéssel hatarozza meg; térbeli
elhelyezkedésiiket a rendelet 1. melléklete dbrazolja.

,,,,,

tehat a 7/2026. (V. 8.) 6nkormanyzati rendelet hatdlybalépését megel6z6en.

A kérelem benyujtasakor hatdlyos, a fas szard novények védelmérdl szolé 58/2018. (XIl. 17.)
6nkormanyzati rendelethez tartozé nyilvantartasi térkép a 9433/4 hrsz.-0 ingatlanon nem jel6l védett
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faegyedet. A térképi kivdgaton a kérnyezd ingatlanokon és az Ozike Gt tuloldalan tobb nyilvantartott
fa jelenik meg, a targyi telek teriletén azonban ilyen jel6lés nem szerepel.

4140

A 9433/4 hrsz.-u ingatlan és kérnyezete az 58/2018. (XIl. 17.) 6nkormdnyzati rendelethez tartozé fa-
nyilvdntartdsi térképen — a tdrgyi ingatlanon védett fa jelélése nem szerepel

A 7/2026. (V. 8.) dnkormanyzati rendelet 1. melléklete ezzel szemben a 9433/4 hrsz.-U ingatlan déli,
Ozike at felSli részén mar megtartandé faegyedet jeldl. A korabbi és a jelenlegi nyilvantartas kozott
ezért a targyi ingatlan vonatkozasaban eltérés all fenn.

A kertépitész tervez§ a terilet elsé helyszini bejarasat 2026 januarjanak elején, tehat mind az épitési
engedélykérelem benyujtasat, mind a 7/2026. (V. 8.) 6nkormanyzati rendelet hatalybalépését
megel6zG6en végezte. A helyszini vizsgalat szerint a telek utca fel6li, déli részén, a nyugati telekhatar
mentén fas-bozdtos ndvényallomany volt taldlhaté. Az elSkerti sdvban balvanyfa (Ailanthus altissima),
gyoOkérsarjbdl fejlédott vadgesztenye (Aesculus hippocastanum), valamint magonc eredetl korai
juharok (Acer platanoides) fordultak el6; az oldalkertben egy torz névekedésl magonc vadcseresznye
allt.

A tajépitész helyszini megfigyelése szerint a késGbbi, 7/2026. (V. 8.) rendelet térképi mellékletében
megtartando faként jeldlt pont helyén a 2026. januari bejaras soran faegyed nem volt azonosithaté. A
jelolés kozelében taldlhato egyedek sarj- vagy magonc eredetl(, részben torz névekedési fak voltak. A
nagyobb habitusl, allapotuk és esztétikai értékiik alapjan megtartasra érdemes faegyedek ezzel
szemben a telek északi, hatsé részén helyezkedtek el.
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A rendelkezésre allé miszaki dokumentacid ugyanezt az eltérést tamasztja ald. A 2020. évi geodéziai
felmérés, valamint a 2026. évi kertépitészeti fafelmérés a kés6bbi rendeleti térképen jel6lt
megtartando faegyedet nem tartalmazza.

A kertépitész tervezd 2026 juliusanak végén ismételten helyszini bejarast végzett. Ekkorra a telek déli,
utcafronti részén korabban meglévé sarj- és magonc eredet( faegyedeket eltavolitottak, mig az északi,
hatso kertrészben megtartasra érdemesként azonositott faegyedek tovabbra is a helyszinen alltak.

A 2013.,2020. és 2026. évi ortofotdk a jelenlegi nyilvantartasi pont kornyezetében valtozé kiterjedésd
fa- és cserjedllomanyt mutatnak. Az ortofotdk felbontdsa, valamint a lombkoronak telekhatarokon
atnyulé kiterjedése miatt azonban egy konkrét fatorzs pontos helye és ingatlanhoz tartozasa ezekbdl
6nmagdaban nem allapithaté meg egyértelmten.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a 7/2026. (V. 8.) 6nkormanyzati rendelet 1. mellékletében a
9433/4 hrsz.-u ingatlanon utébb megjelené megtartandé fa jelolése nem szerepelt a korabbi,
58/2018. (XIl. 17.) 6nkormanyzati rendelethez tartozé nyilvantartasi térképen, tovabba a jel6lés
nem feleltethet6é meg egyértelmiien sem a 2020. évi geodéziai felmérésnek, sem a 2026. januari
helyszini vizsgalatnak, sem a 2026. évi kertépitészeti fafelmérésnek. A telepitési tanulmanyterv ezért
a jelenlegi nyilvantartasi adat és a korabban dokumentalt helyszini, valamint nyilvantartasi allapot
kozotti eltérést rogziti.
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A 7/2026. (V. 8.) 6nkormdnyzati rendelet 1. mellékletében jel6lt megtartando fa térképi
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A nyilvantartott megtartando fa térképi helyének A nyilvantartott megtartando fa térképi
kérnyezete a 2026. évi ortofoton helyének kérnyezete 2020. évi ortofotdn

A nyilvantartott megtartando fa térképi helyének
kérnyezete 2013. évi ortofoton

2.5.3. Zoldfellleti és természeti adottsagok 0sszegzése

Az ingatlan zoldfellileti és természeti adottsagait elsGsorban a jelent6s tereplejtés, a meglévd
lombhullaté fadllomany, valamint a kérnyez6 hegyvidéki villateriilet intenziv ndvényboritottsaga
hatdrozza meg. A tervezés soran ezért a meglévé, megtartasra javasolt faegyedek védelme, a terephez
vald alkalmazkodas és a zoldbe agyazott karakter fenntartasa kiemelt szempont.

A 2.5.2. fejezetben bemutatott vizsgalatok alapjan a 7/2026. (V. 8.) 6nkormanyzati rendelet 1.
mellékletében a 9433/4 hrsz.-0 ingatlanon utdbb megjelend megtartandofa-jelélés a korabban
dokumentalt helyszini és nyilvantartdsi allapottal nem feleltetheté meg egyértelm(ien. A telepitési
tanulmanyterv ezért e tekintetben a jelenlegi nyilvantartasi adat és a korabbi dokumentalt allapot
kozOtti eltérést rogziti.
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A tervezett fejlesztés kialakitasanal kiilondsen az aldbbi szempontok tekintend6k meghatarozénak:
e ameglévd, megtartasra javasolt faegyedek megGrzése és épitési munkak alatti védelme;
e ajelentds tereplejtéshez igazodd, nagymértékl terepalakitast kerll6 beépités;
e ameglévd zoldfelileti karakter megbrzése és Uj novénytelepitéssel torténd erdsitése;
e atobbszintes novényallomany kialakitasa;
e ahegyvidéki, zoldbe agyazott villakarakter fenntartasa.

A tervezett kertépitészeti kialakitas, a megmarado faallomany, az Uj fa- és cserjetelepitések, valamint
a zoldtet6k egylttesen biztositjdk, hogy a fejlesztés mellett is fennmaradjon a telek jelentés
zoldfellleti ardnya és a kornyezetre jellemz6 novényzettel tagolt megjelenés.
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3. A TERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA

3.1. A tervezett fejlesztés célja és funkcionalis programja

A fejlesztés célja a 1121 Budapest XlI. keriilet, Ozike ut 9/B, 9433/4 hrsz.-U, jelenleg beépitetlen
ingatlanon egy egylakdsos, magas épitészeti szinvonall villaépiilet kialakitasa. A tervezési program
alapvet6 célkitlizése olyan korszer(i, modern megjelenési lakdépilet Iétrehozdsa, amely a mai lako-
és komfortigények teljesitése mellett alkalmazkodik a hegyvidéki kertvarosias kdrnyezethez és a telek
jelentds tereplejtéséhez. Az épitészeti koncepcio ennek megfeleléen visszafogott formalasu, szabadon
allo, a terepviszonyokhoz igazodé épiiletet iranyoz eld.
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A tervezett villaéplilet elhelyezkedése

A villa pinceszint + féldszint + emelet kialakitasu. A jelent6s lejtésl terephez torténd kedvezébb
illeszkedés érdekében az éplilettomeg egy része fél szinttel eltolt kialakitasu. Az éplilet részben jarhatd
lapostetével, részben extenziv zoldtetével készil, a zoldtet6 egy részén napelemes rendszer
elhelyezését tervezik.
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A tervezett éplilet szintkapcsolatai és a lejtds terephez valo alkalmazkoddsa

A pinceszinten a gépjarmuivek elhelyezését biztositd, harom férGhelyes garazs mellett az épilet
Uzemeltetéséhez és kiszolgdldsdhoz sziikséges helyiségek kapnak helyet. Itt taldlhatdé az
éplletgépészeti helyiség, a mosdkonyha, raktar- és taroldhelyiségek, valamint a medence gépészeti
tere. A gardzs az Ozike ut fel6l kialakitott rAmpan keresztiil kdzelitheté meg. A pinceszint, a foldszint
és az emelet kozott 1épcsd és személyfelvond biztosit kapcsolatot.
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A tervezett villaépiilet pinceszinti alaprajza
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A foldszint a lakdépiilet elsGdleges kozosségi és reprezentativ tereit foglalja magdba. Az el6térhez
gardroéb kapcsolddik, innen nyilik a nagyvonalu, egy légter(i nappali—étkez6—konyha, valamint az ehhez
tartozé kamra. A féldszinten moziterem, tovabba fél szinttel mélyebben elhelyezett dolgozé—biliard
helyiség is kialakitasra kerdl. A nappali kdzvetlen kapcsolatban all a nagyméret( kiilsé terasszal és az
ahhoz kapcsolddo rekreacios funkcidkkal.
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A tervezett villaéplilet féldszinti alaprajza
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A kiilsG és belsé lakoterek kozotti kapcesolat a fejlesztés fontos eleme. A foldszinti teraszhoz jakuzzi és
szauna, valamint a kert alacsonyabb szintjén kialakitott medence kapcsolddik. A teraszok tobb szinten
kovetik a terep lejtését, ezaltal a rekreacios funkcidk kozvetlen kertkapcsolattal rendelkeznek.

)
5

A féldszinti teraszok és a kerthez kapcsolodo rekredcios funkciok elhelyezkedése

Az emeleti szint alapvet6en a villa privat lakéfunkcidinak ad helyet. Az emeleten 6t halészoba kerdl
kialakitasra, mindegyikhez sajat flird6szoba kapcsolddik, tovabba kozlekedG6—tarsalgd szolgdlja a szint
kozosségi hasznalatat. Az egyik halészobabdl erkély nyilik, a tarsalgdbdl pedig vizudlis kapcsolat |étesil

,

a foldszinti lakotérrel.
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A tervezett villaéplilet emeleti alaprajza
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A lakéépulet tervezett nettd alapteriilete 782,75 m?, amelyhez 162,65 m? teraszfeliilet kapcsolddik. A
funkcionalis program tehat egyetlen, nagy alapteriiletl lakd rendeltetési egység kialakitasara épdl,
amelyhez a lakéfunkcidkon tul jelentés kiszolgdld, rekreacios és gépészeti terek tartoznak.

A fejlesztés mikodését korszer( épliletgépészeti rendszerek egészitik ki. A f(ités és hiités hGszivattyus
rendszerrel torténik, az épiletben hévisszanyer6s gépi szellzés késziil, a zoldtetén pedig napelemes

rendszer elhelyezése tervezett.

A tervezett villaéplilet épitészeti megjelenése és kertkapcsolata
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3.2. A tervezett beépités és az éplilet elhelyezése

A 9433/4 hrsz.-G ingatlanon a tervezett villaépllet szabadon allé beépitési mdddal, a telek belsé részén
keriil elhelyezésre. Az épiilet helyét alapvetSen a jelentds tereplejtés, az Ozike ut felli megkozelités,
a szomszédos ingatlanok beépitése, valamint a tavlati kilatdsi irdanyok hatdrozzak meg. A terv szerint az
el6-, oldal- és hatsokerti tavolsagok megfelelnek a vonatkozé el6irasoknak.

1 lakasos lak6ép Glet
FSZ+EMELET

A tervezett villaéplilet telken beliili elhelyezkedése és kapcsolata a kérnyezd beépitéssel

77 7

A tervezett épiilet elhelyezése a KESZ szerinti altaldnos épitési helytdl eltér. A Xil. keriileti f6épitész a
2026. julius 20-i szakmai konzultécié keretében a KESZ 50. § (3) h) és j) pontjai alapjan — a 15%-ot
meghaladod tereplejtésre, valamint a terileten kialakult allapotra tekintettel — az épitési helytdl valé
eltérést jévahagyta.

A telek erbsen lejtGs, a mdszaki leirds szerint a terepszint a kitlizési alapszinthez viszonyitva
megkozelitleg -9,67 m és +1,78 m kozott valtozik. Az épilet elhelyezése és szintképzése ezért
szorosan igazodik a terepadottsagokhoz. A terepalakitds tervezési alapjat a korabeli eredeti
terepallapot rekonstrukcidja képezi; ennek alkalmazott elvét a fGépitész a szakmai konzultacio soran
tdmogathatonak itélte.

A tervezési koncepcid egyik meghatarozé eleme, hogy az épiilet egy része fél szinttel eltolt kialakitasu,
ezdltal a témeg kedvezébben koveti a hegyoldal lejtését és mérsékli a nagy, egybefiiggd éplilettémeg
megjelenését.
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A tervezett éplilet elhelyezése a meglévé és tervezett terepviszonyok kézott

Az éplilet pinceszint + foldszint + emelet kialakitasu. A pinceszint jelent6s része a terepbe siillyesztve
helyezkedik el, itt kap helyet a haromallasos gépjarmditarold és a kiszolgald helyiségek. A gardzs az
Ozike ut felsl kialakitott lehajtérampén keresztiil kdzelithetd meg. A terepbe siillyesztett pinceszint
lehetévé teszi, hogy a nagy alapteriletd funkciondlis program mellett a felszinen megjelené

épllettomeg mérsékeltebb maradjon.
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A pinceszint és az Ozike ut fel6li gardzslehajté kapcsolata

A parkolasi igény teljes egészében telken belill, a pinceszinten kialakitott harom féréhelyes

gépjarmtaroldban biztositott.

A foldszinti és emeleti épiletrészek a telek fels6bb részén helyezkednek el, mig a teraszok, a medence

és a kapcsolodo kerti funkciok a lejté iranyaba fokozatosan alacsonyabb szinteken jelennek meg. Ez a

kialakitas a terep esését kovetd, tobbszintl éplilet—kert kapcsolatot eredményez. A foldszinti lakdterek

kozvetlen kapcsolatban allnak a teraszokkal, a jakuzzival, a szaundval és a kertben elhelyezett

medencével.

Az éplilet tajolasa és megnyitasai a kedvez6 kilatasi iranyokat is figyelembe veszik. A villa kilatas feldli

oldala északi irdnyultsagu, az épiilet nagyobb livegfeliiletei és teraszai ebbe az irdnyba nyilnak.
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A tervezett éplilet megjelenése a kildtds irdnydabdl

A tervezett beépités Osszességében a telek adottsidgaihoz igazodd, tagolt és részben terepbe
sillyesztett kialakitasra épiil. A szabadon all6 elhelyezés, a fél szinttel eltolt épiletrészek, a zoldtet6k
és a tobbszintl kertkapcsolatok egylittesen szolgdljak a hegyvidéki terephez és a kornyezd, zoldbe
agyazott beépitéshez vald alkalmazkodast.

53



Ozike Gt 9/b. (hrsz: 9433/4) TELEPITESI TANULMANYTERV

3.3. Beépitési és szabalyozasi paraméterek

A 9433/4 hrsz.-0 ingatlan az Lke-3/EK-2 — kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakéteriilet
épitési dvezetbe tartozik. A tervezett beépités szabadon allé mddon valdsul meg.

A telek terilete: 2518,00 m2.

A tervezett villaépllet szabalyozasi paramétereit az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

i ElGirt / megengedett L. Y

Paraméter L, Tervezett érték MegfelelGség
érték
Beépitési mod szabadon allé szabadon allé megfelel
Terepszint alatti
. ) max. 25% 16,65% / 419,33 m? megfelel

beépitettség
Parkoldsi szintterdleti

. max. 0,15 m?/m? 0,059 m?/m? megfelel
mutato
Legkisebb zoldfelilet min. 70% 70,63% / 1778,53 m? megfelel
Epiiletmagassag max. 6,50 m 6,00 m megfelel

A tervezett épllet terepszint alatti beépitettsége 16,65%, amely az 6vezetben megengedett 25%-os
legnagyobb értéken bellil marad. A tervezett zéldfeliileti arany 70,63%, igy teljesiti az eldirt legalabb
70%-0s kovetelményt. Az éplilet tervezett épililetmagassaga 6,00 m, amely nem éri el a megengedett
6,50 m-es legnagyobb értéket.

A parkoldsi szintterileti mutatd az 6vezetben megengedett 0,15 m?/m? értéken belll marad; részletes
szamitasat a szintterileti mutatd szamitasi tervlap tartalmazza.

A terepszint feletti beépitettség és az altalanos szintteriileti mutaté értékelése a KESZ 8. § szerinti
paraméterkedvezmény alkalmazdsaval értelmezhetS, ezért ezek részletes vizsgalatat a 3.4. A
telepiilésrendezési szerz6déshez kapcsolodoé paraméterkedvezmény cim(i fejezet tartalmazza.

A részletes szamitasokat tartalmazdé, nagy méretli tervlapok a telepitési tanulmanyterv
attekinthet6sége érdekében nem a szbveges munkarészben kerlilnek bemutatasra, hanem a
dokumentacid mellékleteit képezik. Az épitészeti tervjegyzék szerint kilén tervlap készilt a
beépitettség, a zoldfeliilet, a szintterlleti mutato és az épliletmagassag igazoldsara.

A kapcsolodé mellékletek:
e ENG-18 Beépitettség szamitas
e ENG-19 Zoldfeliilet szdmitas
e ENG-20 Szintterileti mutaté szamitdas

e ENG-17 Epiiletmagassag szamitds
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3.4. A telepiilésrendezési szerz6déshez kapcsolodé
paraméterkedvezmény

A tervezett fejlesztés egyik meghatarozo telepuilésrendezési eleme a lakdsszam csokkenését eldsegité
paraméterkedvezmény igénybevétele. Ennek jogszabalyi alapjat Budapest FGvaros Xll. kerilet
Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent8ségi teriiletek
Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz616 26/2020. (XI. 30.) nkormanyzati rendeletének 8. §-a adja.

A KESZ 8. § (1) bekezdése alapjan az Lke-3/EK-2 épitési dvezet telkein kizardlag laké funkcidju épiilet
esetén a megengedett legnagyobb beépitettség legfeljebb 5 szazalékponttal, az altalanos szintteriileti
mutato pedig legfeljebb 0,05 m%/m?2-rel ndvelhet, amennyiben:

e alakas célu rendeltetési egységek atlagos bruttd terilete legalabb 200 m?,
e atelek szabalyozasi vonal szerinti telekalakitasa megtortént,

e az eredeti 6vezeti paraméterek alapjan kialakithatd rendeltetési egységek szamanal kevesebb
rendeltetési egység létesiil, valamint

e azérintett ingatlanra teleplilésrendezési szerz6dés kertil megkotésre.

A 9433/4 hrsz.-U ingatlan az Lke-3/EK-2 — kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakéteriilet épitési
Ovezetbe tartozik. Az ingatlant a hatalyos szabalyozasi terv szabalyozasi vonallal nem érinti, ezért a
szabdlyozasi vonal szerinti telekalakitdsra vonatkozo feltétel jelen esetben tovabbi telekalakitasi
kotelezettséget nem jelent. Az Ovezet alapeseti legnagyobb terepszint feletti beépitettsége 10%, az
altalanos szintterileti mutaté megengedett legnagyobb értéke 0,25 m?/m?2.

A tervezett fejlesztés egyetlen lakd rendeltetési egységet tartalmazd, nagyméretli villaépilet
kialakitasara irdnyul. A tervezett lakas brutté teriilete meghaladja a KESZ-ben meghatarozott 200 m?-
es minimumeértéket, és a tervezett egy lakds az alapparaméterek alapjan kialakithatd rendeltetési
egységek szamanal kevesebb. A fejlesztés ezért a KESZ 8. §-dban meghatdrozott, lakasszamcsokkentést
0sztonzd szabdlyozdsi célhoz igazodik. A tervdokumentacio is egylakasos lakdépiiletként kezeli a
fejlesztést.

A paraméterkedvezmény alkalmazdasaval a targyi ingatlanra vonatkozoé két érintett szabalyozasi mutato
az aldbbiak szerint alakul:

ElGirt / megengedett

Paraméter ., Tervezett érték MegfelelGség
érték
. _ | max. 10%, + 5
Terepszint feletti L, .
L , szazalékpont (KESZ 8. § | 14,78% megfelel
beépitettség

szerint) = 15%

max. 0,25 m?/m?+ 0,05
m?/m? (KESZ 8. §& | 0,299 m?/ m? megfelel
szerint) = 0,3 m?/m?

Altaldnos szintterileti
mutaté
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A tervezett beépités mind a terepszint feletti beépitettség, mind az altalanos szintteriileti mutato
tekintetében meghaladja az Lke-3/EK-2 épitési 6vezet alapeseti hatarértékét, ezért a tervezett
épiilet a KESZ 8. § (1) bekezdése szerinti mindkét paraméterkedvezmény igénybevételével
valdsithaté meg. A tervezett 14,78%-0s beépitettség a 15%-0s, a 0,299 m?/m? altalanos szintteriileti
mutatoé pedig a 0,30 m2/m? kedvezményes felsé hatarértéken beliil marad.

Jelen telepitési tanulmanyterv feladata ezért annak bemutatdsa és értékelése, hogy a
paraméterkedvezmény alkalmazdsaval megvaldsuld beépités a kornyezé telepllésszerkezetbe, a
hegyvidéki taji és teleptlésképi kornyezetbe, valamint a kozvetlen kornyezet védett épitészeti
értékeihez megfelel6en illeszkedik-e.

A részletes szamszaki igazoldsokat a dokumentacié mellékletei tartalmazzak:
ENG-18 Beépitettség szamitas

ENG-20 Szintterileti mutatd szamitas

3.5. Tomegformalas és épitészeti kialakitas

A tervezett lakdépilet épitészeti kialakitasat alapvetéen a jelentés lejtési hegyvidéki telek adottsagai,
a nagy alapterilet(i egylakdsos funkcionalis program, valamint a kornyez6, z6ldbe agyazott villas
beépitéshez torténd illeszkedés igénye hatarozza meg.

Az épilet pince, foldszint és emelet kialakitasd, ugyanakkor a tdmeg nem egységes, tombszer(
formaban jelenik meg. A tervezGk a terep eséséhez igazodo, részben eltolt szintekkel, kilonb6zd
magassagu épuletrészekkel, teraszokkal és visszahuzasokkal tagoljdk a tomeget. A metszetek jol
szemléltetik, hogy a pinceszint jelentGs része a terepbe sillyesztve helyezkedik el, mikdzben a fels6bb
lakészintek a lejtéshez igazodva fokozatosan tarulnak fel.

N S S SRR
a a lejtds tereppel
A tomegalakitas egyik fontos eleme, hogy a terepszint felett megjelené épuletrészek eltér6 homlokzati
sikokkal és visszahuzasokkal kapcsolédnak egymashoz. A nagyobb éplletszélességet és alapteriiletet
ez a tagolas vizudlisan kisebb egységekre bontja. Az északi homlokzaton kiilondsen jol érzékelhet6 a
kiilonb6z6 magassagu éplletrészek, teraszok, erkélyek és attort korlatok altal létrehozott Osszetett,
|épcsdz6 tomeg.
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A tervezett villa északi homlokzata — a tagolt, 1épcs6z6 éplilettémeg kialakitdsa

Az épiilet a hagyomanyos magastetds villaformatdl eltéréen lapostetds kialakitasu. A tetéfellletek
azonban nem egyetlen Osszefliggd sikot alkotnak: kiilonboz6 szinteken jelennek meg jarhatd és nem
jarhatd lapostet6k, valamint extenziv zoldtetS-feliiletek. Az ENG-11 és ENG-12 metszetek szerint az
extenziv zoldtets novényzettel és vizmegtarto rétegrenddel késziil.

A lapostetds megoldas és a tetGfelliletek IépcsGzetes kialakitasa lehetévé teszi, hogy az épilet a
jelent6s alapterilet ellenére ne egyetlen magas, zart tomegként jelenjen meg, hanem a terephez
igazodod, horizontalisan tagolt épitészeti kompoziciét alkosson.
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A lapostetdk, zoldtetdk és teraszok kialakitdsa a terephez igazodo éplilettémegben

Az éplilet négy homlokzata eltéré médon reagdl a terep és a kert adottsagaira. A déli, Ozike ut felsli
oldal zartabb, visszafogottabb megjelenés(i, mig az északi, lejts fel6li homlokzat nyitottabb, nagyobb
Uvegfeliiletekkel, teraszokkal és erkélyekkel kapcsolddik a kerthez és a tavlati kilatashoz. A keleti és
nyugati homlokzatokon a terep erGteljes esése kiilondsen jol érzékelhets: az éplilet egyes részei
fokozatosan emelkednek ki, illetve siillyednek a terepbe.
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A tervezett villa déli homlokzata — az eltéré terepszintekhez igazodo témegformadlds

w2 ) = s am Pry ™y 2
o

53

eidkert: 5,00

ZSuss
|
I

I
—

I

‘
g
I

o T —
S oo
AL
STSTSAS
SIS \\\\\‘\
S

SHSZS
\\\\\\\\\\\\
S
RS

S ‘ LSS S H
\\\\ S ‘/\\\}\\\

B
IS
A Z .‘\x///.\\\///\\\“///‘\\‘//

o

S //

SVSVSTHS

SZS \\\//\\ ST S 728
S IS IS SIS

VS LIS

.
S
SIS
STV
SUSS

VITIIIIIIIIIIIIIG,

%

SIS
S

SES
SIS TS
SIS

SIHAHSHAHNS

/-
S S S
SIS

&

A tervezett villa keleti homlokzata — az eltérd terepszintekhez igazodo témegformdlds

A latvanytervek alapjan a tervezett épllet kortars, egyszer( geometriai formavilagu villa. A
homlokzatok tagoldsat a kiemelt és visszahuzott tomegrészek, a nagyméret( nyilasok, a fliiggbleges és
vizszintes arnyékold elemek, valamint az eltér6 anyagu homlokzati mez6k biztositjak. A kert feldli
oldalon a teraszok és a medence tovabb erdsitik az épllet és a kiilsé tér kdzvetlen kapcsolatat.
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A tervezett villaéplilet Iatvdnytervei

A tajba illesztett légifotd azt mutatja, hogy az Uj épulet a nagy méreti telek belsé részén, a kérnyezd
jelentés novényallomanyba agyazva jelenik meg. A tervezett épilet ugyan kortars karakterd és a
kornyezet tobb hagyomanyos magastetds villajatdl eltérd épitészeti megfogalmazasu, azonban
szabadon all6 elhelyezése, a tomeg tagoldsa, a zoldtet6k és a kornyez6 novényzet egylttesen

mérséklik a beépités vizudlis hatasat.

{ \ ) S, -
A tervezett villaéplilet tdjba illesztett Iégifotdja a tagabb hegyvidéki kérnyezetben

Osszességében a tervezett épiilet tdmegformaldsanak meghatarozd eszkdzei a terephez igazodé
szintképzés, a részben terepbe siillyesztett pinceszint, a tomeg visszahtizasokkal és teraszokkal
torténd tagolasa, valamint a kiilonb6z6 szinteken kialakitott lapostetd- és zoldtetdfeliiletek. Ezek
egylttesen arra torekednek, hogy a jelentds alapteriletd villaéplilet a hegyvidéki kérnyezetben ne
egyetlen dominans tomegként jelenjen meg, hanem a terephez és a ndvényzettel tagolt kbrnyezethez
alkalmazkodo épitészeti egységet alkosson.
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3.6. Homlokzati kialakitas és anyaghasznalat

A tervezett villaépilet homlokzati kialakitdsa kortars, visszafogott formavilagu. A homlokzatok
tagolasat az eltér6 anyaghasznalat, a kiugro és visszahuzott tomegrészek, a nyilasok ritmusa, valamint
a teraszok és arnyékold szerkezetek biztositjak. A homlokzatképzés szorosan kapcsolddik az épilet
tagolt tomegformaldsahoz.

A f6 homlokzati anyagok a fehér nemesvakolat, a bézs szinii mészk&burkolat, a barna Corten acél,
valamint az antracit szind aluminium nyilaszarék, arnyékoldk és acélkorlatok. Az anyaghaszndlat

épllettomeg vizualis tagoldsat is erdsitik.

Az északi, kert és kilatas fel6li homlokzat nagyobb lvegfeliiletekkel, teraszokkal és erkélyekkel nyilik a
kert irdnyaba, mig a déli, Ozike ut felSli homlokzat zartabb, visszafogottabb kialakitasu. A keleti és
nyugati homlokzatok l1épcs6z6 megjelenése a terep lejtését és az éplilet eltérd szintjeit koveti.

Osszességében a homlokzatképzés a kortars épitészeti karakter, a visszafogott szinvildg és a
természetes hatasu, tartds anyagok alkalmazasara épiil. A tervezett anyag- és szinhaszndlat a zoldbe
agyazott hegyvidéki kornyezethez illeszked, egységes megjelenést eredményez.
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4. TELEPULESKEPI ES KORNYEZETBE ILLESZKEDESI VIZSGALAT

A tervezett épllet teleplilésképi és kornyezetbe illeszkedési értékelésénél egyszerre sziikséges
figyelembe venni a hegyvidéki kertvarosias kdrnyezet karakterét, a jelent8s tereplejtést, a kérnyezd
villds beépitést, a kdzvetlen szomszédsagban taldlhatd helyi védett épileteket, valamint a tervezési
terlilet miemléki jelent6ségl teriileti érintettségét.

A telepllésképi kovetelmények jogszabalyi alapjat Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidéki
Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 25/2021. (IX. 28.) 6nkormdnyzati rendelete a telepiiléskép
védelmérél adja. A TKR a teriiletet a telepilésképi szempontbdl meghatarozd teriletek kozott a
svabhegyi villak karakterteriletéhez sorolja.

A rendelet altaldnos illeszkedési kovetelménye szerint Gj éplilet kialakitasanal figyelembe kell venni a
kialakult beépitési adottsdgokat, a kornyezet épitészeti, tdji és természeti karakterét, tovabba az
éplletnek a kornyezet léptékéhez, formanyelvéhez és tomegalakitasahoz illeszkedé6 maddon kell
megjelennie. A beavatkozds nem érintheti karosan a természetes terepadottsagokat, és indokolatlan
mértékben nem korlatozhatja a szomszédos ingatlanok benapozasat, kilatasat vagy ralatdsat.

4.1. llleszkedés a kialakult beépitési kornyezethez

Az Ozike Ut kdrnyezetében a korabbi vizsgéalatok alapjan valtozatos koru, épitészeti karakter(i és
tet6formaju villa- és lakoépiiletek talalhatok. A kornyezet nem mutat egységes épitészeti
formanyelvet: a hagyomanyos magastetds villdk mellett modernebb, egyszer(ibb témegl épiletek is
megjelennek. A teriilet karakterének allanddbb elemei ezért els6sorban a szabadon all6 beépités, a
jelentés zoldfeliileti arany, a terephez igazodd épiletelhelyezés és a novényzettel tagolt
telekszerkezet.

A tervezett épliilet ezt a beépitési strukturat koveti. A villa szabadon allé médon, a telek belsé részén
helyezkedik el, az utcatdl visszahlzva, jelentés kertfelllettel koriilvéve. A tajba illesztett latvanyterv
alapjan az épilet a tdgabb koérnyezetben nem 6nallo, kiemelked6 objektumként, hanem a kérnyezé
novényallomanyba agyazott Uj villaként jelenik meg.

A tervezett villaéplilet elhelyezkedése a tadgabb hegyvidéki villds kérnyezetben
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4.2. Tomeg- és léptékbeli illeszkedés

A tervezett villa jelent8s alapterileti épulet, ezért telepilésképi szempontbdl meghatarozd kérdés a
tomeg érzékelhet6 méretének mérséklése. A terv ezt tobb épitészeti eszkdzzel kezeli: az épllettomeg
kiilonb6z6 homlokzati sikokra tagolddik, az egyes épiiletrészek eltéré6 magassaggal jelennek meg,
tovabba teraszok, erkélyek és visszahuzasok bontjak fel a nagyobb homlokzati fellileteket.

A metszetek alapjdn a pinceszint jelentds része a terepbe siillyesztve keril kialakitasra, mig a foldszinti
és emeleti éplletrészek a terep lejtéséhez igazodva, |épcs6zetesen jelennek meg. A tervlapok az
eredeti, jelenlegi, rekonstrualt és tervezett terepvonalat is bemutatjak, igy az épllet és a terep
kapcsolata kozvetlenil ellenérizheté.

Az épiilet legnagyobb tervezett épiiletmagassaga 6,00 m, amely az Lke-3/EK-2 épitési dvezetben
megengedett 6,50 m-es legnagyobb értéken bellil marad. A KESZ 8. § szerinti paraméterkedvezmény
alkalmazasa tehat nem épiiletmagassag-novelésben jelenik meg; a nagyobb beépitett alapteriiletet a
terv terephez igazodd, horizontalisan tagolt tomegképzéssel kezeli.

A tervezett épilet telepitését és tOmegképzését a korabbi szakmai egyeztetések is vizsgaltak. A
Hegyvidéki Tervtanacs a 2025. szeptember 25-i konzultacié soran az épilet |éptékét elfogadhatdonak
tartotta, lapostetds tomegalakitasat nem kifogasolta, az atdolgozott terv telepitését pedig varosképi
szempontbdl elfogadhatonak itélte. A Tervtanacs megallapitasa szerint az épilet lépcsGzésével
kedvez6bb terepkapcsolatok jottek létre.

A Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs a késébbi tervvaltozatot 5/2026. szamu
véleményében megvaldsitasra ajanlotta, és a telepilésképi, telepiilésszerkezeti, latvanyvédelmi és
orokségvédelmi szempontokat is vizsgalta.

Mindezek alapjan a tervezett épilet tomeg- és léptékképzése a kornyezethez vald illeszkedés
szempontjabdl elfogadhatd: a jelent8s alapteriilet ellenére a terepbe siillyesztett pinceszint, a l|épcs6z6
és tagolt felszini témeg, valamint a megengedett épiiletmagassdgon belll maradd kialakitds mérsékli
az épulet vizualis hatasat.

4.3. Homlokzati és anyaghasznalati illeszkedés

A tervezett villa kortars épitészeti karakterd, ezért az illeszkedés nem a kdrnyez6 torténeti villaformak
kozvetlen utanzasan alapul. A TKR alapjan Gj épitmény esetén a kornyezet |éptékéhez és karakteréhez
valod illeszkedés mellett az épilet sajat funkcidjahoz és karakteréhez igazodd, harmonikus homlokzati
kialakitas sziikséges.

A homlokzatokon fehér nemesvakolat, bézs szinli mészkéburkolat, barna Corten acél, valamint antracit
szind aluminium nyilaszarok, arnyékoldk és acélkorlatok jelennek meg. A természetes ténusu mészkd
és a Corten acél mérsékli a nagyobb vakolt felliletek hatasat, az egységes antracit fémelemek pedig
Osszefogjak a homlokzati részleteket.

Az utcai, déli homlokzat a kert fel6li homlokzatnal zartabb, mig az északi oldal nagyobb
Gvegfeliiletekkel és teraszokkal nyilik a kert és a tavlati kilatas felé. Ez a homlokzati differencidlas
funkcionalisan és telepilésképileg is indokolhato.
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4.4. Terephez és taji kornyezethez valé illeszkedés

A tervezési terilet egyik legfontosabb adottsaga a jelentGs tereplejtés. A telepllésképi rendelet
kifejezetten elGirja, hogy az () épités nem érintheti kdrosan a természetesen kialakult
terepadottsagokat.

A tervezett épilet kialakitasa a terephez tobb szinten igazodik. A pinceszint jelent8s része a foldbe
kerll, a fels6bb szintek pedig a lejtés iranydban fokozatosan tarulnak fel. A keleti és nyugati
homlokzatokon a terep esése és az épiilet 1épcs6z6 kialakitdsa kilonosen jol érzékelhetd.

4.5. Kapcsolat a helyi védett éplletekkel

A 9433/4 hrsz.-U tervezési teriilet kdzvetlen szomszédsagaban két kerileti helyi védett villa talalhato:
az Ozike Gt 11. / Laura Ut 14. (9436/4 hrsz.), valamint az Ozike Gt 9/a. / Laura Gt 12. (9433/5 hrsz.) alatti
épllet.

A tervezett villa kortars megjelenése eltér a torténeti épiletek formavilagatol, ugyanakkor az
illeszkedés szempontjabdl nem az épitészeti stilus kbzvetlen atvétele tekintheté els6dlegesnek, hanem
a védett éplletek kornyezetének és érvényesilésének meglrzése.

A 9433/5 hrsz.-U védett villa nyeles telken, az Ozike Uttdl jelentSsen visszahtizva helyezkedik el, ezért
maga az éplilet az Ozike Ut utcaképében nem jelenik meg kozvetleniil. A 9436/4 hrsz.-U villa és a
tervezési teriilet kozott szorosabb térbeli kapcsolat all fenn, ugyanakkor a jelentés novényzet és a
terepviszonyok itt is részleges vizualis elvalasztast biztositanak.

A tervezett Uj épllet toémegének tagoldsa, visszafogott épililetmagassaga és a novényzettel torténd
korulvétele alkalmas arra, hogy a szomszédos torténeti villak épitészeti érvényesiilése fennmaradjon.
A végleges kialakitas soran ugyanakkor kilondsen fontos a telekhatarok menti névényallomany
megGrzése és megerdsitése.

4.6. Utcaképi megjelenés és kerités

Az Ozike Ut utcaképét a vizsgalt szakaszon valtozatos keritések, tamfalak, ndvényzettel részben takart
telekhatarok és a lejt6s terephez kapcsolddd gardzsbejaratok jellemzik. A TKR a kisvarosias,
kertvarosias és svabhegyi villak karakter( terlleteken elGirja, hogy a lakdépiilet kozteriileti keritéséhez
kapcsolddd 5 m-es sav alapvetéen novényzet telepitésére és zoldfelllet kialakitasara szolgal, és (j
burkolat csak a bekozlekedéshez és gépjarmu-elhelyezéshez sziikséges mértékben alakithato ki.

A tervezett utcafronton a gyalogos és gépjarm(-kapcsolat az Ozike Ut felSl torténik. A kerités
kialakitdsa mészké burkolatd tomor részekbdl és antracit fémszerkezetl attort elemekbdl all, igy
anyaghaszndlata az épilet homlokzati rendszeréhez igazodik.

A koztertlet felGli kialakitasnal torekedni kell arra, hogy a garazslehajtd, a kapuk és a sziikséges
tamfalak mellett a telek zold karaktere tovabbra is meghatarozé maradjon.
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A tervezett utcafronti kialakitds és kapcsolata az Ozike Ut jelenlegi utcaképével

4.7. Tavlati latvany és sziluett

A tervezési teriilet az Lke-3/EK-2 — sziluettérzékeny hegyvidéki lakdteriilet része, ezért a tervezett
épllet tavolabbi latvanyban torténé megjelenése kiemelt teleplilésképi szempont. A TKR elGirdsa
szerint a latvanyvédelemmel érintett terileteken uj épilet nem befolyasolhatja kdrosan a Hegyvidék
gerincvonulatainak és meghatarozd téji latvanykapcsolatainak érvényesiilését.

A tervezett villa épliletmagassaga 6,00 m, amely az 6vezetben megengedett 6,50 m-es legnagyobb
értéken belll marad. Az éplilettémeg kialakitasa nem fligg6leges hangsuly kialakitdsara, hanem a lejt6s
terephez igazodd, horizontalisan tagolt tomegformalasra épll. A részben terepbe sillyesztett
pinceszint, az eltér6 magassagu tomegrészek, a visszahuzasok, teraszok és zoldtetGk egylttesen
mérséklik az éplilet tdvolabbrdl érzékelhet6 tomegét.

A tdjba illesztett latvanyterv alapjan az Uj épllet a kornyez6 jelentds novényallomanyba agyazottan
jelenik meg. A meglévG és tervezett ndvényzet, valamint a terepviszonyok tébb iranybdl részben
takarjdk az épliletet, ezért az nem 6ndlld, dominans elemként jelenik meg a tdgabb hegyvidéki
latvanyban.

A rendelkezésre allé latvanytervek alapjan a tervezett beépités nem befolyasolja kedvezétlenil a
Hegyvidék gerincvonalainak I[dtvanyat, és a tavolabbi varosképi megjelenésben nem képez
meghatarozé sziluettelemet.

64



Ozike Gt 9/b. (hrsz: 9433/4) TELEPITESI TANULMANYTERV

5. TEREPRENDEZES ES TAJBA ILLESZTES

A tervezési teriilet kialakitdsanak egyik meghatdrozé szempontja a jelentGs hegyoldali tereplejtés és
az ahhoz kapcsolddo kertépitészeti karakter kezelése. A kertépitészeti koncepcid célja, hogy az Uj
villaépllet kdrnyezetében ligetes, természetes hatasu, tobbszintes névényallomanyu kert jojjon létre,
amely a Hegyvidék zoldfeliileti karakteréhez illeszkedik, ugyanakkor a telek hasznalhatésagat is
biztositja. A terv kifejezett célja a nagymérték teraszositas elkeriilése, a természetes terep lehetGség
szerinti megtartdsa és a lejtéshez igazodd kert kialakitasa.

5.1. A tervezett tereprendezés

A 9433/4 hrsz.-U telek rendkiviil lejt6s hegyoldalon fekszik; a kertépitészeti dokumentacio szerint a
telken bellli szintkllénbség meghaladja a 12 métert. Az épllet, a hozza kapcsolédd teraszok,
kozlekeddfellletek és egyéb kiltéri létesitmények kialakitdsa ezért sziikségszer(ien bevagassal és
feltoltéssel érintett teriileteket eredményez.

A tereprendezési koncepcid ugyanakkor arra torekszik, hogy az éplleten és annak kozvetlen
kornyezetén kivili kertrészeken a meglévé terep karaktere lehet6ség szerint fennmaradjon. A
fennmarado kert terepalakitasa ezért a dokumentdcié szerint csak a hasznalhatdsaghoz sziikséges
mértékben torténik.

Az épitészeti metszetek is j6l szemléltetik a meglévd, rekonstrudlt és tervezett terepvonal, valamint az
épllet kapcsolatat. A pinceszint részbeni terepbe siillyesztése, valamint az eltéré szinteken kialakitott
teraszok lehet6vé teszik, hogy az éplilet és a kert fokozatosan kovesse a telek esését.

5.2. Kerti kozlekedoéfeliiletek és tereplépcsok

A jelentés szintkilonbség miatt a kert gyalogos feltarasa a terephez alkalmazkodé utvonalrendszerrel
torténik. A hatso kert megkozelitését térburkolatu gyalogos Ut biztositja, amely a medence teraszat, a
szabadtéri grillez6helyet és a kertben kialakitott pihenéhelyeket kapcsolja ssze.

A szintkllonbségek athidalasat tobb, egymdstdl pihenbszakaszokkal elvalasztott |épcsé biztositja. A
kertépitészeti terv szerint egy-egy lépcsGszakasz legfeljebb 1,0 m szintkiilonbséget hidal at, ezzel
mérsékelve a nagyobb bevagasok, feltoltések és tamfalak szilikségességét. Az Utvonal ives
vonalvezetése ugyancsak a természetes lejtéshez vald alkalmazkodast szolgalja.

A tervezett megoldas telepilésképi szempontbdl kedvezs, mert a kertet nem merev, nagy kiterjedésl(i
teraszokra bontja, hanem a terep természetes lefutdasat kovet6, kisebb beavatkozasokkal teszi
hasznalhatova.
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A tervezett kert névénytelepitési és zéldfeliileti rendszere

5.3. Kertépitészeti koncepcid és novénytelepités

A kertépitészeti koncepcid alapvet6 célja a villaépilet koril egy ligetes, természetes hatdsu, buja
novényzet( kert kialakitasa. A tervezett névénydllomany haromszintes rendszerben épiil fel, vagyis a
lombkoronaszintet cserje- és gyepszint, illetve talajtakard és ével6 ndvényzet egésziti ki. A névényfajok
kivalasztasanal a kerlileti , Telepitésre javasolt fasszaru névények” névényjegyzék szolgalt alapul.

A terv tobbek kozott korai és mezei juhar, gyertyan, viragos és pannon kéris, kocsanyos, molyhos és
csertolgy, valamint kislevell hars alkalmazasat iranyozza elS. A cserjeszintben tobbek kézott som,
hortenzidk, gydngyvesszd és rdzsalonc, az alsé névényszintben arnyékliliomok, levendula, sasliliom,
diszflivek és ligeti zsalya jelenhet meg.

A jogszabdlyi zéldfeliilet-szamitas szerint a telek szamitott zoldfeliilete 1778,53 m2. A kertépitészeti
terv 24 db Uj fa telepitésével szamol, igy a KESZ 15. § (1) bekezdésében meghatdrozott, minden
megkezdett 100 m? zéldfellletre legaldbb egy lombos fa telepitésére vonatkozé kdvetelmény teljesil.
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A telek jelenlegi fadllomanyanak értékelését a 2.5. fejezet ismerteti. A kertépitészeti terv célja a
megmaradé faegyedek lehetdség szerinti megtartdsa és az Uj novénytelepitéssel 6sszefliggs, egységes

ligetes kert kialakitasa. A fafelmérés 6t, 20 cm-nél nagyobb torzsatmérgjl, megmaradd lombhullatéd
faegyedet jelol.
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A meglevo megmarado fadllomdny és a tervezett kert kapcsolata

5.4. Z0ldtetdk és az épulet—kert kapcsolat

A kertépitészeti és épitészeti koncepcié nemcsak a terepszinten, hanem az épiilet tetéfeliiletein is
alkalmaz zoldfellleti elemeket. Az épiileten extenziv zoldtet6k késziilnek, amelyek novényzettel

boritott fellletként csokkentik a lapostet6k vizudlis megjelenését, és hozzajarulnak az épilet kertbe
agyazott karakteréhez.

Az épitészeti terv zoldtet6-rétegrendje 20 cm vastag, konnyitett iltet6kozeget, extenziv névényzetet
valamint vizmegtartd és drénréteget tartalmaz

A zoldtetGk kilénésen a magasabbrdl torténd ralatdsok szempontjabdl kedvezéek. A hegyvidéki

terepen az éplletre a felsGbb telekrészek és kornyez6 ingatlanok feldl is ralatas nyilhat, ezért az 6todik
homlokzatként érzékelhet6 tet6feliiletek zolditése a tajba illesztés fontos eszkdze
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5.5. Csapadékviz-kezelés

A tervezett kialakitas fontos fenntarthatdsdgi eleme a csapadékviz telken beliili visszatartasa,
hasznositasa és elszikkasztasa. Az épllet tetéfeliileteire és a szilard burkolatokra hullé csapadékviz
kozmlves elvezetésére nincs lehet6ség, ezért az Osszegyljtott csapadékviz egy része a kert
novényallomanyanak 6ntozésére kerl felhasznaldsra, a fel nem hasznalt tébblet pedig telken belil
elszikkasztasra kerdil.

A kertépitészeti helyszinrajz 12,00 m3-es es6viz-szikkasztét jeldl a telken. A csapadékviz kertészeti célu
hasznositdsa csokkenti az ontozéshez sziikséges ivoviz felhaszndldsat, mig a visszatartds és a
tobbletvizek helyben torténd elszikkasztasa mérsékli a lefolyast.
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A csapadékviz helyben térténd kezelése és a tervezett szikkaszto elhelyezése
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6. KORNYEZETI HATASOK ES FENNTARTHATOSAG

A tervezett fejlesztés kornyezeti hatdsainak értékelésénél a beépitésbdl ered6 terhelések, a
tereprendezés, a zoldfellleti rendszer, a csapadékviz-kezelés, valamint az épllet energiaellatasi és
gépészeti megoldasai tekintend6k meghatdrozénak. A fejlesztés egylakdsos lakdépiilet
megvaldsitasara irdnyul, ezért a hasznalatbdl eredé kornyezeti terhelés alapvetéen lakéfunkcidhoz
kapcsolddo, korlatozott mértékdi.

6.1. A fejlesztés varhaté kornyezeti hatasai

A fejlesztés legjelentésebb kozvetlen kornyezeti hatasa a jelenleg beépitetlen telek részleges
beépitése, valamint az épilethez kapcsolédd tereprendezési és burkolatkialakitdsi munkdak. A telek
jelent6s lejtése miatt az épllet és a kapcsolddd kiiltéri funkcidk kialakitasa bevagassal és feltoltéssel
érintett terileteket eredményez, ugyanakkor a kertépitészeti koncepcio kifejezett célja a nagymértékd
teraszositds elkerilése és a meglévs terep lehet6ség szerinti megtartdsa.

A haszndlati id6szakban a kornyezeti terhelés els6sorban a lakéfunkciéhoz kapcsolédd kdzlekedésbél,
energiafelhasznalasbdl, vizhasznalatbdl és kommunalis kibocsatasokbdl adodik. A fejlesztés egyetlen
laké rendeltetési egységet tartalmaz, ezért a forgalmi és zajterhelés varhatdan a kérnyezd kertvarosias
lakéterilet hasznalatdhoz igazodé mértékd marad.

A kivitelezési id6szakban atmenetileg megndévekedhet a tehergépjarm(i-forgalom, a zaj- és
porterhelés, tovabba az épitési munkdkhoz kapcsolédd hulladékképzddés. Az épitési hulladék kezelése
a vonatkozd jogszabalyok szerint torténik, annak elszallitasardl a kivitelezé gondoskodik.

6.2. Zoldfeliileti és okologiai hatasok

A fejlesztés egyik Iényeges kornyezeti eleme a magas zoéldfeliileti arany fenntartdsa. A tervezett
zoldfelllet a kordbban ismertetett szamitas szerint meghaladja az Ovezeti minimumértéket, a
kertépitészeti terv pedig a meglévd fadllomany megtartasara és jelentds Uj novénytelepitésre épiil.

A kertépitészeti koncepcié haromszintes névényallomanyt irdnyoz elS, amelyben lombkoronaszint,
cserjeszint, valamint talajtakaro és ével6 novényzet jelenik meg. A terv 6sszesen 24 Uj fa telepitésével
szamol, amely a KESZ zéldfeliileti kévetelményeinek teljesitését is szolgalja.

A meglévd, 20 cm-nél nagyobb torzsatmérdjl lombhullatd fak koziil 6t egyed megtartasa szerepel a
fafelmérésben. A meglév6é és Uj novénydllomany egylttesen hozzajarul a telek zoldbe agyazott
karakterének fenntartdsahoz, az épilettémeg vizudlis hatasanak mérsékléséhez, valamint a
mikroklimatikus viszonyok kedvez6bb alakitasahoz.

6.3. Csapadékviz-gazdalkodas

A tervezett fejlesztés fontos fenntarthatdsagi eleme a csapadékviz telken belili kezelése. A
tetSfellletekre és szilard burkolatokra hulld csapadékviz kozmdves elvezetésére nincs lehet6ség, ezért
az 6sszegyljtott csapadékviz helyben keriil visszatartasra és hasznositdsra. A visszatartott csapadékviz
egy része a kert novényallomdanyanak 6ntozését szolgalja, a fel nem hasznalt tobblet pedig telken belil
elszikkasztasra kerdil.
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A kertépitészeti terv 12,00 m3-es es@viz-szikkasztot jeldl. A csapadékviz 6ntdzési célu felhasznalasa
csokkenti az ivdvizigényt, a tobbletvizek helyben torténd elszikkasztdsa pedig mérsékli a lefolyasi
csucsokat, ami a jelents lejtésd telek esetében kiilondsen kedvezd.

A zoldtetSk szintén hozzajarulnak a csapadékviz-visszatartashoz; az extenziv zoldtet6-rétegrend
vizmegtarto és drénréteget is tartalmaz.

6.4. Energiahatékonysag és gépészeti rendszerek

Az épiilet energiaellatasa korszer(i, részben megujuld energiaforrasokra épil6 rendszerrel tervezett.
Az épliletgépészeti dokumentdcid szerint a flitési és h(itési igény kielégitésére levegé—viz hGszivattyus
rendszer késziil, amelyhez alacsony hémérsékletli h6leadd rendszerek kapcsolddnak. A gépészeti
kialakitas része tovabba a hévisszanyerds gépi szell6zés, amely a szell6zési héveszteség csokkentését
szolgalja.

A tetéfeliileteken napelemes rendszer elhelyezése is tervezett; a tervlapokon 12-12 db napelem
elhelyezése szerepel.

A hészivattyls rendszer kiltéri egysége a felsé tetdszinten, a tet6teraszon, az épilettomeghez
kapcsolddo, részben takart helyzetben kerl elhelyezésre. Az elhelyezés el6nye, hogy a berendezés
nem jelenik meg kozvetlenil az utcai homlokzat el6tt, és az épilet tomege, valamint a tet6szinti
kialakitas részben takarja a kdrnyez6 teriletek feldl.

A hészivattyds rendszer, a hGvisszanyerds szell6zés és a napelemes energiatermelés egylittesen
csokkentik az épilet fosszilis energiahordozéktdl vald fliggését és az lzemeltetéshez kapcsoldédo
primerenergia-igényt.
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A hészivattyu kiiltéri egységének és a napelemes rendszernek az elhelyezése a tetszinten
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6.5. Mikroklima és nyari héterhelés mérséklése

A tervezett fejlesztés mikroklimatikus szempontbdél kedvezé elemei a magas zéldfeliileti arany, a
meglévd és Uj lombos fadllomany, valamint az extenziv zoldtet6k. Ezek drnyékold, parologtatd és
héterhelést mérsékl6 hatdsa a nyari id6szakban kiilondsen fontos.

A tervezett lombos fak hosszabb tavon novelik a telek arnyékoltsagat, mig a zoldteték mérséklik a
tetSfellletek felmelegedését. A homlokzatokon tervezett kiilsd, lamellds arnyékoldk szintén a tulzott
nyari besugarzas csokkentését szolgaljak. Az északi és kert felSli nagyobb lvegfeliiletek mellett ezek az
arnyékolasi megoldasok hozzdajarulnak a belsé terek kedvezébb hékomfortjahoz.
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7. OSSZEGZES ES TELEPULESRENDEZESI KOVETKEZTETESEK

A telepitési tanulmanyterv a Budapest XII. keriilet, Ozike Ut 9/B. szam alatti, 9433/4 hrsz.-G ingatlanon
tervezett Uj villaéplilet megvaldsitasanak telepllésrendezési, telepilésképi, o6rokségvédelmi,
tdjépitészeti és kornyezeti osszefliggéseit vizsgdlta. A tanulmanyterv elkészitésének kozvetlen célja a
KESZ 8. §-a alapjan igénybe venni kivdnt paraméterkedvezmény és az ehhez kapcsol6dd
telepuilésrendezési szerz6dés szakmai megalapozasa.

7.1. A fejlesztés telepiilésrendezési megfelelésége

A tervezési teriilet az Lke-3/EK-2 — kertvdrosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakéteriilet épitési
Ovezetbe tartozik. A fejlesztés egyetlen lakd rendeltetési egységet tartalmazé, szabadon 4ll6 villaépulet
kialakitasara iranyul.

A tervezett beépités az Ovezet altalanos kovetelményeinek — igy kiilondsen a terepszint alatti
beépitettség, a zoldfeliileti arany és az épliletmagassdg tekintetében — megfelel. A terepszint feletti
beépitettség és az altalanos szintteriileti mutatd esetében a fejlesztés a KESZ 8. §-aban meghatarozott,
lakdsszamcsokkenést 6sztonz6 paraméterkedvezményt veszi igénybe.

A kedvezmény alkalmazasaval a terepszint feletti beépitettség megengedett legnagyobb értéke 10%-
réol 15%-ra, az altalanos szintterileti mutatd pedig 0,25 m?/m?-r6l 0,30 m?/m2-re ndvelhetd,
telepiilésrendezési szerz6dés megkotése esetén. A tervezett terepszint feletti beépitettség 14,78%,
azaz 372,21 m?, igy a kedvezménnyel megengedhet§ 15%-os hatarértéken beliil marad.

A paraméterkedvezmény alkalmazasa jelen esetben 6sszhangban all annak szabalyozasi céljaval, mivel
a fejlesztés a nagyobb beépitési lehetGség mellett sem a rendeltetési egységek szamanak novelésére,
hanem egyetlen, nagy alapterulet( lakdegység kialakitasara irdanyul.

7.2. Telepulésképi és orokségvédelmi kovetkeztetések

A tervezési teriilet érzékeny telepilésképi és 6rokségvédelmi kdrnyezetben helyezkedik el: miemléki
jelent&ségli terllet része, kdzvetlen kdrnyezetében helyi védett épitészeti értékek talalhatdk. Emiatt a
fejlesztés megitélésében az 6vezeti paraméterek szamszerd teljesitése mellett kiemelt jelent&ségli az
épllet tomegének, terephez valé viszonyanak, anyaghasznalatanak, valamint tdji és utcaképi
megjelenésének vizsgalata.

A tervezett villa kortars épitészeti karakterd, ugyanakkor nem egyetlen tombszerl épilettomegként
jelenik meg. A terephez igazodd szintképzés, a részben terepbe siillyesztett pinceszint, a visszahuzott
és eltéré magassagu tomegrészek, valamint a teraszok és zoldtet6k a jelent8s alapterilet vizudlis
hatdsanak mérséklését szolgaljak.

Az épilet elhelyezése és kialakitasa nem a kdrnyez6 torténeti villak formai utdnzdsara torekszik, hanem
azok |éptékének, kertbe dgyazott jellegének és térbeli érvényesiilésének figyelembevételére. A tajba
illesztett latvanytervek alapjan az Uj épllet a kornyez6 ndvényallomany és villas beépités rendszerében
jelenik meg, és nem valik a tagabb hegyvidéki latvany domindns elemévé.

A telepités és az épitészeti koncepcio telepilésképi megfelelGségét a kordbbi szakmai egyeztetések is
vizsgaltak. A Hegyvidéki Tervtanacs a 2025. szeptember 25-i konzultacié soran az atdolgozott terv
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koncepcidjat tdmogatta, az épiilet telepitését varosképi szempontbdl elfogadhatonak, a 1épcs6z6
kialakitas eredményeként létrejovo terepkapcsolatokat pedig kedvezébbnek itélte.

A Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs 5/2026. szamu véleményében a tervezett épitési
tevékenységet — a véleményben rogzitett feltételek és javaslatok mellett — megvalésitdsra ajanlotta.
A tervtanacsi vizsgalat kiterjedt tobbek kozott a telepilésképbe vald illeszkedésre, a kedvezd
teleplilésképi és telepilésszerkezeti hatasokra, a latvanyvédelemre, valamint a mldemléki terileti
érintettségbdl adodod 6rokségvédelmi szempontokra is.

A tanulmanytervben elvégzett vizsgalatok és a korabbi szakmai vélemények alapjan a tervezett
beépités telepitése, tomegformalasa, terephez vald igazoddsa és tdji megjelenése a kornyezet
telepuilésképi karakterével 6sszeegyeztethets. A szomszédos helyi védett épitészeti értékek térbeli és
vizualis érvényesilésének megdrzése a tervezett kialakitas mellett biztosithata.

7.3. Tajépitészeti és kornyezeti kovetkeztetések

A telek tobb mint 12 m-es szintkllonbsége a fejlesztés egyik legfontosabb adottsaga. A kertépitészeti
terv ezért a nagymérték(i teraszositds elkeriilésére, a természetes terep lehet6ség szerinti
megtartasara és a lejtéshez alkalmazkodo kert kialakitasara torekszik. A koncepcio ligetes, természetes
hatdsu, tobb szintbdl felépilé névényallomanyt iranyoz eld.

A meglévl értékesebb fadllomany lehetGség szerinti megtartdsa, az Uj fak telepitése, a haromszintes
novényallomany, valamint az extenziv z6ldtetSk egyiittesen biztositjak, hogy a fejlesztés utan is magas
zoldfellleti arany és markans kertvarosias karakter maradjon fenn.

Kérnyezeti szempontbdl kedvezé megoldas a csapadékviz telken bellli visszatartdsa, a
novényallomany ontdzésére torténd hasznositasa, valamint a fel nem hasznalt tobblet helyben torténdé
elszikkasztasa. A megoldas egyszerre mérsékli a kdzlizemi ivoviz 6ntozési célu felhasznalasat és a
telken kialakulé felszini lefolyast.

A haszndlatbdl ered6 kornyezeti terhelés az egylakdsos funkcid miatt varhatéan a kornyezd
kertvarosias lakéteriiletre jellemz mértéken beltl marad.

7.4. A paraméterkedvezmény telepulésrendezési értékelése

A paraméterkedvezmény alkalmazasanak legfontosabb teleplilésrendezési kérdése, hogy a nagyobb
megengedett beépitettség és szintteriilet eredményez-e olyan tobbletterhelést vagy teleplilésképi
valtozast, amely a kérnyezet kialakult karakterével nem egyeztethetd Gssze.

A tanulmanytervben elvégzett vizsgalatok alapjan a tervezett fejlesztés esetében ez nem allapithatd
meg. A magasabb beépitettség nem jar egyltt a lakdsszam, az épliletmagassag vagy a funkcionalis
intenzitas novekedésével. A fejlesztés egyetlen lakdegységet tartalmaz, a tervezett épiiletmagassag a
megengedett hatarértéken beliil marad, a sziikséges gépjarmi-elhelyezés telken belil biztositott,
tovabba a telek magas zoldfelileti aranya fennmarad.

Telepiilésrendezési szempontbdl ezért a paraméterkedvezmény alkalmazdsa a KESZ-ben
megfogalmazott szabalyozasi célhoz illeszkedik: a kisebb lakdasszam mellett magasabb épitészeti és
kornyezeti minGségli, kertbe agyazott beépités kialakitasat teszi lehetové.
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7.5. A telepllésrendezési szerz6dés szakmai megalapozottsaga

A telepitési tanulmanyterv vizsgélatai alapjan a 9433/4 hrsz.-U ingatlan tervezett beépitése a KESZ 8. §
szerinti paraméterkedvezmény alkalmazasaval telepiilésrendezési szempontbdl megalapozott. A
tervezett fejlesztés egyetlen lakd rendeltetési egység kialakitasara iranyul, igy a kedvezmény
lakdsszamcsokkentést 6sztonzé szabdalyozasi célja ténylegesen érvényesiil.

A telepllésrendezési szerz6dés megkotését szakmailag kiilondsen az aldbbi kérilmények tamasztjak
ala:

o afejlesztés egyetlen lakd rendeltetési egység kialakitasara irdnyul;
e aKESZ 8. § szerinti paraméterkedvezmény szabalyozasi célja teljesiil;

e a kedvezménnyel megengedett legnagyobb terepszint feletti beépitettségi és altalanos
szintterlleti mutatdéértéket a tervezett beépités nem Iépi tul;

e az éplletmagassag, a terepszint alatti beépitettség, a parkoldsi szintteriileti mutatd és a
zoldfellleti arany az 6vezeti el6irdsoknak megfelel;

e a paraméterkedvezmény alkalmazdsa nem eredményez épilletmagassag-novekedést; a
tervezett 6,00 m-es épliletmagassag a 6,50 m-es Ovezeti hatarértéken beliil marad;

e atervezett tomegformalas, a részben terepbe siillyesztett kialakitas és a lépcs6z8 szintképzés
mérsékli a nagyobb épiilet vizudlis hatasat;

e a fejlesztés a jelentGs tereplejtéshez igazodik, a tervezett épitési helytdl valo eltérést a XIl.
keriileti f6épitész a KESZ 50. § (3) h) és j) pontjai alapjan jévahagyta, a korabeli eredeti
terepallapot figyelembevételével alkalmazott tereprekonstrukcié elvét pedig tamogathatdnak
itélte;

e aszomszédos helyi védett épitészeti értékek térbeli és taji érvényesiilése a tervezett beépités
mellett fenntarthato;

e a kertépitészeti kialakitas, a megmaradd fadllomany, az Uj novénytelepitések és a z6ldtetbk a
z6ldbe agyazott hegyvidéki karakter megGrzését szolgaljak;

o a fejlesztés kozlekedési tobbletterhelése az egylakdsos funkcidra tekintettel korlatozott, a
szlikséges parkolas teljes egészében telken belil biztositott;

e a fejlesztés kozmiigénye a meglévé kozterileti haldzatokhoz torténd csatlakozassal
kiszolgalhatd, Uj kozcélu kozmd-infrastruktura kiépitését nem teszi szlikségessé;

e afejlesztés kornyezeti terhelése a kertvarosias lakéterileti funkcidval 6sszeegyeztethet6.

A tervezett telepités és épitészeti koncepcid telepilésképi megfelel6ségét a korabbi szakmai
egyeztetések is alatdmasztjak. A Hegyvidéki Tervtandcs a 2025. szeptember 25-i konzultacié sordn az
atdolgozott koncepcidt tamogatta, az épiilet telepitését varosképi szempontbdl elfogadhaténak, a
lépcs6z6 kialakitasbol adédé terepkapcsolatokat pedig kedvezébbnek itélte.

A Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs 5/2026. szamu véleményében a tervezett épitési
tevékenységet — a véleményben rogzitett feltételek és javaslatok mellett — megvaldsitasra ajanlotta.
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AKESZ 8. § (1) bekezdése szerinti paraméterkedvezmény alkalmazdsahoz sziikséges telepiilésrendezési
szerz6dés el6készitése 2026 juliusaban megkezd6dott.

A telepitési tanulmanyterv alapjan nem azonosithaté olyan telepllésrendezési, telepilésképi,
orokségvédelmi, kozlekedési vagy kornyezeti koriilmény, amely a KESZ 8. §& szerinti
paraméterkedvezmény alkalmazdsat és az ahhoz kapcsolddd telepiilésrendezési szerz6dés megkotését
szakmai szempontbdl kizarna.

A telepiilésrendezési szerzGdés és a tovabbi engedélyezési folyamat soran indokolt biztositani, hogy a
tanulmanytervben bemutatott épitészeti, tereprendezési, kertépitészeti és kornyezeti megoldasok
Iényegi elemei fennmaradjanak.
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A Hegyvidéki Tervtanacs (székhely: 1126 Budapest, Bészérményi ut 23-25., Budapest Févaros XII.
keriilet Hegyvidéki Polgarmesteri Hivatal) 2025. szeptember 25-én 8:45 6rai kezdettel megtartott tilésén
(helyszin: 1126 Budapest, Boszorményi ut 23-25., Budapest Févaros XII. kerilet Hegyvidéki
Onkormanyzat, alagsori tirgyaléterem) a benytjtott tervdokumenticiét konzultativ jelleggel
megvizsgalta:

,Epittetd szandéka a Budapest XII. kertilet, Ozike t 9/b szam alatti, 9433/4 helyrajzi szamu ingatlanon
egylakasos villaépiilet épitése.

A terv el6z6 valtozatat a Hegyvidéki Tervtanacs 2025.09.04. napi ilésén targyalta. A Zstri az épiilet
léptékét elfogadhatonak tartotta, a lapostetés tomegalakitasat nem kifogasolta. Kritika érte azonban a
lakéhaz terepre ultetését, telken belili pozicidjat, gyalogos feltarasat és homlokzati részletképzését. A
Tervtanacs vizsgalatra javasolta a telek egykori természetes terepviszonyait.

A most benyujtott dokumentacio alapjan Tervezé az elhangzott javaslatokat figyelembe véve dolgozta at
a tervet.

Az ¢épilet telepitése varosképi szempontbol elfogadhaté. A lakéhaz 1épcsézésével kedvezébb
terepkapcsolatok jottek 1étre, a belsé téralakitas is finomodott.

A tervtanacsi tagok egyetértettek abban, hogy a homlokzatképzés még nem konzekvens. Azonos
épitészeti elemek (példaul: fa lamella kéburkolatban és vakolt mezében is) mas-mas szituaciéban jelennek
meg. A bejarati el6teté motivuma nehezen értelmezheté. A tovabbtervezés soran javasolt figyelembe
venni, hogy a bejaratra és az el6tetd felsé sikjara az utcaszintrdl ralatni.

A gépjarmilehajté kialakitas tal merev, utcaképi megjelenése elénytelen. Javasolt a tamfal humanusabb
kezelése, ajanlott a magassag csOkkentése és névényzettel betltetett kialakitas tervezése.

Eszrevételként elhangzott, hogy a garazsban javasolt a visszafordulast biztositani.
A Tervtanacs a benyyjtott tervdokumentacié koncepcidjat fenti észrevételek mellett teleptilésképi
szempontbdl timogatja.”

Kiegészité tajékoztatas
A tervtanicsi konzulticié, nem egyenértékd a 283/2024. (IX.30.) Korm. rendelet szetinti tervtanacsi
véleménnyel - a tervtanacsi allasfoglalassal, ezért teleptilésképi vélemény megalapozasara nem alkalmas.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a tervtanacsi konzultacié nem mentesit egyéb jogszabalyi elGirasok
betartasa, valamint az épitési tevékenységhez sziikséges hatosagi engedélyek, nyilatkozatok
vagy egyéb hozzajarulasok megszerzésének kotelezettsége alol, épitési tevékenységre nem
jogosit.

Budapest Hegyvidék, 2025. oktober 1.

Péterffy Marton
t6épitész
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BUDAPEST FOVAROS
KORMANYHIVATALA

BUDAPESTI VAROSEPITESZETI ES EPITESZETI TERVTANACS
TERVTANACSI VELEMENY

vélemény sorszama: 5/2026
iktatészam: BP/ETDR-1703/3-2/2026

A Tervtanacs neve:

A Tervtanacs székhelye:

A tervtanacsi Ulés helye:
A tervtanacsi Ulés idépontja:

A megtargyalt tervdokumentacio
tartalmanak megnevezése:

A tervezett épitési tevékenység helye:

Helyrajzi szam:
Védettség fajtaja:

A tervezo6:

A tervezb cime, illetve székhelye:

Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs,
mint teruleti tervtanacs

Budapest Févaros Kormanyhivatala,

Allami Féépitészi Iroda

1139 Budapest Teve utca 1/A-C.

Konferenciaterem

2026. januar 22. 12.20 6ra

Uj egylakasos lakoépiilet épitése

Budapest XIl. ker. Ozike ut 9/B.

9433/4

Mijt

Téth Péter (E 01-2243)

TIM Tervezb — és Beruhazasbonyolito Kift.
1113 Budapest, Abel Jend utca 11.

BFZ Ingatlankezeld Kift.
1212 Budapest, Kossuth Lajos utca 103. IV. 19.

A Megbizé:
A Megbizé cime:

A Tervtanacs 7 fével hatarozatképes.

A Tervtanacs a targyi dokumentacié alapjan az épitési tevékenységet az indokolasban
részletezett feltételekkel megvalésitasra ajanlja. (6 igen, 1 nem, 0 tart6zkodas)

Tajékoztatom, hogy a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. térvény (tovabbiakban: Méptv.) 62.§ (5)
bekezdés szerint ,(5) A kérelmezé (igyfél kifogast nydjthat be a teriileti épitészeti tervtanacs (2)—(3)
bekezdés szerinti véleménye ellen az Orszagos Epitészeti Tervtanacshoz a vélemény kbzlésétsl
szamitott 15 napon beliil, amely a 30 napon beliil meghozott, indokolt véleményében a teriileti
épitészeti tervtanacs véleményét helybenhagyja vagy modositja.”

Felhivom Tervezb és Megbizo figyelmét, hogy

- a ftervtanacsi vélemény els6sorban a tervezett épitési tevékenység telepuléskéepi
megfelelédségének vonatkozasaban iranyadd, és nem mentesit azon egyéb engedélyek,
hozzajarulasok elézetes beszerzésének kotelezettsége aldl, melyeket egyéb jogszabaly a
kérelmezd altal tervezett épitési tevékenység megkezdése esetére eldir.

- a terv helyi épitési szabalyzatnak, valamint a hatalyos egyéb épitéslgyi jogszabalyoknak val6
megfeleldségét az illetékes épitéslgyi hatésag az engedélyezési eljaras soran vizsgalja
részletesen, a Tervtanacs csak felhivja a figyelmet az észrevett hianyossagokra, esetleges
ellentmondasokra.

1139 Budapest, Teve utca 1/A-C. — 1364 Bp., Pf.: 234. — Telefon: +36 (1) 896-14-76
E-mail: tervtanacs@bfkh.gov.hu — Honlap: www.kormanyhivatalok.hu



- az épitésugyi hatdsagi eljarasokrél és ellenbrzésekrél szolé 281/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet 15.§ (4) bekezdés szerint ,Ha térvény vagy kormanyrendelet a tervezett épitési
tevékenység épitészeti-miiszaki dokumentacibjahoz meghatarozott épitészeti tervtanacs
véleményezését irja el6, a tervtanacsi véleményt az épitésiigyi hatésag az épitési
engedélyezési, az 6sszevont telepitési és a fennmaradasi engedélyezési eljarasa soran
bizonyitékként értékelr”.

Indokolas:

Tervezé 2026. januar 12-én 202500075344 ETDR azonositéju kérelmében kezdeményezte targyi
dokumentacio elbiralasat.

A Méptv. 62. § (3) bek. b) pontja alapjan a tervdokumentacié elbiralasaval kapcsolatban a Budapesti
Teriileti Epitészeti Tervtanacs illetékességgel rendelkezik.

A Tervtanacs a 283/2024. (IX. 30.) Kormanyrendelet (tovabbiakban: 283Kr.) 31.§ és 1. melléklete
szerint vizsgalta, hogy a benyuijtott épitészeti-miszaki terv megfelel-e az épitészeti minéség, szakmai
igényesség, ezen belll a telepllésképbe vald illeszkedés, az esztétikus megjelenés, a kedvezd
telepullésképi és telepulésszerkezeti hatasok, tovabba a megfeleld ralatas és latvanyvédelem
terllet érintettsége esetén az 6rokségvédelmi szempontoknak, és a vilagérokseégi terlletre vonatkozo
kovetelményeknek.

A Tervtanacs ugy itélte meg, hogy a targyi dokumentacié alapjan az épitési tevékenység
megvaldsitasra ajanlhaté. A 283Kr. 31.§ (1) bekezdés c)-e) pontjaiban foglalt 6rokségvédelmi
szempontok, a helyi épitészeti sajatossagok és a telepllésképbe valé kedvez&bb illeszkedés
érdekében az alabbi feltételeket fogalmazta meg:

- Tervtanacs kéri a hianyos zoldfelliletszamitast javitani.

- Tervtanacs javasolja a Cor-Ten acél burkolat helyett mas anyag hasznalatat (pl. égetett fa,
vagy szalcement).

Datum — digitalis alairas szerint

Ivanyi Gyéngyveér
allami féépitész
a tervtanacs elnodke
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FOEPITESZI SZAKMAI KONZULTACIOS
JEGYZOKONYYV

Targy: F6épitészi szakmai konzultacié a Budapest XII. keriilet,

A Tervez6 szakmai konzultaciot kezdeményezett a Budapest XII. keriilet, Ozike at 9/b szam alatti,
9433 /4 helyrajzi szamu ingatlanon az épitési helytdl valo eltérés vonatkozasaban.

A 2026. julius 17-én érkezett megkeresésre a kdvetkezdket allapitottam meg:

Targyi ingatlanon — az egylakasos villaépilet épitésével kapcsolatos - konzultacidés vazlattervet a
Hegyvidéki Tervtanics a XIII/1030-3/2025 iktatasi szamu, 2025.10.01- tervtanacsi konzultaci6
keretében targyalta, amelyben a tervezett telepitést varosképi szempontbdl elfogadhatonak tartotta.

A Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs a 89/2025 sorszamu, 2025.10.20-i konzultaciés
tervtanicsi véleményében a tetvet tovabbtervezésre, majd az 5/2026 sorszamu, 2026.01.26-i tervtanicsi
véleményében megvalositasra ajanlotta.

Targyi ingatlanra vonatkoz6 épitési szabalyzat (Eszak-Hegyvidék kiemelt jelentGségi teriiletek Kertileti
Epitési Szabalyzatardl sz616 26/2020. (X1.30.) Budapest Févaros XI1. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
Képviselé-testiiletének 6nkormanyzati rendelete, a tovabbiakban: KESZ) 50. § (3) h), j), pontjai alapjan
az ¢épitési helytSl tervtanacsi vélemény, vagy f6épitészi konzultacié alapjan lehet eltérni 15 %-ot
meghalado tereplejtés esetén, illetve a tertileten kialakult allapotra tekintettel.

Az el6zetes szakmai vélemények alapjan megallapitom, hogy tereplejtés és a teriileten kialakult allapot
figyelembevételével az épitési helytdl valo eltérés indokolt.

A KESZ elbirasaval 6sszhangban nyilatkozom, hogy a KESZ 50. § (3) h), j) pontjai alapjan az
épitési helytdl valo eltérést jovahagyom.

A Tervez6 bemutatta a terilet terepalakitasa soran alkalmazott elvet: meglévé terepként a korabeli eredeti
terepallapotot vette figyelembe. A bemutatott tereprekonstrukcio elve tamogathat6.

A KESZ 8. § (1) bekezdése az alabbi lakdsszam csokkenését elGsegitd elbirast tartalmazza:

8.8 (1) Az Lke-3/EK-1, Lke-3/ EK-2, Vi-2/EK-1 jelii épitési ivezetek telkein kizirilag lakd funkcidji épiilet
esetében, ha a lakds célri rendeltetési egységek dtlagos bruttd teriilete legalabb 200 m2 , és a telek szabalyozdsi vonal szerinti
telekalakitdsa megtirtént, ag épitési dvezet dltal eldirt megengedett legnagyobb beépitettsége legfeliebb 5%-kal, dltalinos
sgintteriileti mutatd értéke legfeljebl 0,05-tel novelbetd telepiilésrendezési szeryddés megkitése esetén, amennyiben az, eredeti
paramiétereke alapjdan épithetd rendeltetési egységeke szdmdindl kevesebb épiil.

A fentiek alapjan a kedvezményhez telepiilésrendezési szerzédés kotése szitkséges. A Beruhazo a
szerz6dés megkotésére vonatkozé szandéknyilatkozatat 2026.07.02-an megkildte résziinkre, a szerz6dés
elokészitése folyamatban van. A szerz6déstél a késébbiekben a Képvisel6-testilet dént. A soron
kovetkezé Képvisel6-testiileti tilés szeptember végén varhato.

Az el6kertben dus, lombos fak telepitése javasolt.

Budapest Hegyvidék, 2026. jalius 20.
Péterffy Marton
f6épitész
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