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BEVEZETES

1. A KESZ MODOSITAS INDOKA

A KESZ mddositas készitésének célja, hogy a Budapest Il. keriilet Pélos utca 2.
alatti 10919/2 hrsz-U ingatlanak, a volt Rege Szallé telkének fejlesztést
lehetévé tegye. A fejlesztés a jelenlegi éplletegylttes részleges megtartasaval,
bontdsaval, a bontdsok helyén Uj épuletek kialakitdasdval szamol. A megtartasra
és felujitdsra kerlls épuletekben idések otthona kap / kapott helyet, a két Uj
épuletben lakasok kertlnek kialakitasra.

Az eseti KESZ mddositds meginditasardl Budapest Févaros Il. kertleti
Onkorményzat képviselé-testilete a 298/2023.(VI.27.) szdmU hatarozatdban
dontott.

1.1. Jelenlegi szabalyozasi kérnyezet

Jelenleg a teriileten a Budapest Il. kerileti Onkorményzat Képviseld-
testiletének 28/2019.(X1.27.) szamu rendelete, a Budapest Il. kerllet Kerileti
Epitési Szabalyzata (KESZ) van hatalyban.

rendszert, dvezeti strukturat és beépitési lehetdségeket élteti tovabb.

A telektombot alkotd mindkét ingatlan Ln-3/EI/SZ-1 jell épitési Gvezetbe
sorolt:

o a 10919/1 hrsz-U ingatlan: volt Heinrich-villa, jelenleg a Béke
Gyermekotthon és Altalanos Iskola telke, (egyben védett méemlék és
mUemléki védelem alatt allo kert),

o a10919/2 hrsz-u ingatlan: a volt Rege Szall6 telke (egyben mlemléki
kornyezet).

1.2. A hatalyos szabdalyozas mddositasa - eljarasrend

419/2021.(VI1.15.) Korm. rendelet S A 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 68.§ (1) bb) alpontja értelmében jelen
68.8 (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabalyok KESZ mdédositds egyeztetése egyszer(isitett eljaras szerint torténik, mivel nem

alkalmazandok a telepulésterv egyszer(sitett eljarasban . .. Lo, , . et . . ,
kerll sor Uj beépitésre szant terilet kijeldlésére, nem kerll megszintetésre

torténd
b) médositdsa esetén, ha sem z0ld, sem vizgazddlkoddsi, sem erdd-, sem természetkozeli terilet, és
bb) ... ha az alébbi feltételek egyittesen teljesiilnek: nem véltozik a telepilésszerkezetet meghatarozo mUszaki

1. atelepiilésszerkezetet meghatarozé
miiszakiinfrastruktura-féhalézat nem

valtozik, A keruleti partnerségi egyeztetési szabalyokat a 27/2022.(1X.30.) 6k. rendelet
2. nem torténik Uj beépitésre szant teriilet régziti

kijelolése, és
3. nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erd6- és
természetkozeli teriilet megsziintetése.

2. KIDOLGOZASRA KERULO MUNKARESZEK

A KESZ mddositasi dokumentacid tartalmat a Il. kerlleti Onkormanyzat
képvisel6-testlletének 299/2023.(VI.27.) szamU hatédrozataval elfogadott
Féépitészi feljegyzése szerinti tartalommal készul.

infrastruktirahaldzat sem.

Orokségvédelmi hatdstanulmany készitése nem sziikséges, mivel a kulturalis
Orokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. torvény 85/A.§ (1) bekezdésének
megfelel6en a 198/2018.(IX.27.) szamu képvisel6-testileti hatdrozattal
elfogadott Keruleti Telepilésfejlesztési Koncepcidhoz késziilt 6rokségvédelmi
hatdstanulmdny és az 10 évnél nem régebbi.
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

Budapest Fovaros Il. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
28/2019.(X1.27.) dnkormanyzati rendelete
Budapest Fgvaros II. keriiletének Epitési Szabalyzataré|

Hatalyos normaszoveg

Budapest F6varos Il. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
.e../2024. (.... ....) dnkormanyzati rendelete
Budapest Fgvaros Il. keriiletének Epitési Szabalyzatarél sz616
28/2019. (X1.27.) 6nkormanyzati rendelet médositasarol

Javasolt médositas

47.§ (9) Egy hektdrndl kisebb telken legfeljebb egy, saroktelek és
atmend telek esetén, a telek legfeljebb két homlokvonala mentén
létesithetd egy-egy gépkocsibejarat, és azok szamara a keritésen
keritéskapu.

Budapest F&véros Il. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban
meghatarozott jogalkotasi hataskorében, a magyar épitészetrdl szélo
2023. évi C torvény 225.§ (8) 1. pontjaban kapott felhatalmazds
alapjan, a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szél6 2011. évi
CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjaban, és a magyar
épitészetrdl szolé 2023. évi C torvény2. § (2) bekezdés a) pontban
meghatarozott feladatkorében eljarva a telepuléstervek tartalmardl,

elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz016

419/2021.(VII.15.) Korm. rendeletben meghatérozott allamigazgatasi
és egyéb szervek véleményének kikérésével és véleményuk
figyelembevételével; Budapest F8véros Il. Keriileti Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének a telepiilésterv, a teleplléstervi arculati
kézikonyv és a telepllésképi rendelet helyi partnerségi
egyeztetésének szabalyairdl szolé 27/2022.(1X.30.) énkormanyzati
rendelet szabdlyainak megfelel6en lefolytatott partnerségi
egyeztetés alapjan a kovetkezGket rendeli el:

1.8

(1) Budapest Févaros Il. keriiletének Epitési Szabalyzatardl szélo
Budapest Févaros Il. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
28/2019. (XI.27.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: R.) 47.§
(9) bekezdése helyébe a kdvetkezé rendelkezés Iép:

»(9) Egy hektdrndl kisebb telken legfeljebb egy, saroktelek és dtmené
telek esetén, a telek legfeljebb két homlokvonala mentén létesithetd
egy-egy gépkocsibejdrat, és azok szamdra a keritésen keritéskapu,
kivéve, ha a Szabdlyozdsi Terv vagy az dvezet részletes elGirdsa
vagy a Hatodik rész kiegészité el6irdsa mdasként rendelkezik.”

2.8
(1) AR. 76.8 Uj (5) bekezdéssel egésziil ki:

[76.8]

,(5) Az Ln-3/EI/SZ-2 épitési 6vezet a 68.§-ban meghatdrozottak
elhelyezésére szolgdl, ahol

a) a Budakeszi Ut melletti saroktelek gépjarm(ivel torténé
megkozelitése az alsébbrendl ut feldl biztositando,
melynek sordn a 47.§ (9) bekezdésben foglaltaktdl
megengedett az eltérés;

b) a maximdlisan létesithet6 éndllo rendeltetési egységek
szama nem haladhatja meg a 105-6t, melynek szamitdsa
sordn

ba)
bb)

a lakdsok széma nem haladhatja meg a 100-t,

az utca felél 6ndllé bejdrattal rendelkezé 6ndllo

rendeltetési egységek szamat figyelmen kiviil kell

hagyni;

c) a2 melléklet 3. tablazatdban a beépitési mérték terepszint
feletti értékére vonatkozéan meghatdrozott ,40 / § 45”
érték szamitdsa sordn a 40%-ot meghaladd, tovdbbi 5%-os
beépitési mértékbe kizardlag az épiilet 5 méternél
magasabbra nem emelkedd részei szamithatok bele (az 5%-

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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d)

e)

f)

ag)

h)

Vi
k)

ot meghaladd utcalejtés miatt);

a parkoldsi kételezettség telken beliili  biztositdsdra
vonatkozo 71.§ a) ponttél megengedett az eltérés ugy,
hogy a féldszinten vagy legfeljebb egy olyan szinten mely
részben mdr terepszint folétt helyezkedik el, kialakithato
teremgardzs;

uj éplilet létesitése esetén a meglévé idGsek otthona
parkoldsi kételezettségét biztosito vdrakozdhelyeket az
alabbiak szerint kell megdrizni:

ea) avdrakozohelyek darabszama a 4.b. melléklet 7. sora
szerint szamitanda,és

eb) azok a telken belili felszini parkoloban is
kialakithatok;

uj éplilet létesitése esetén annak parkoldsi kételezettségét
az uj éplileten beliil kell biztositani;

a terepszint feletti beépitettségbe beszamito, részben vagy
egészben a rendezett terep folott kialakitdsra keriilé
épitményszintek  szamdra és  kialakitdsuk  mddjdra
vonatkozo eldirdsok:
ga) a Szabdlyozdsi Terven az épitési hely ,§1” jellel
meghatdrozott lehatdroldsain beliil legfeljebb 4
épitményszint létesithets, ugy, hogy a legfelsé
épitményszint lapostetejének legfels6 sikja nem
haladhatja meg
- az északi (Hdrshegyi ut melletti) lehatdroldson
beliil a 268,0 mBf értéket
- a déli (Budakeszi ut melletti) lehatdroldson belil

a 273,0 mBf értéket,
gb) a Szabdlyozdsi Terven az épitési hely ,§2” jellel
meghatdrozott lehatdroldsain belil az

épitményszintek szama meghaladhatja az 5-6t, ugy,
hogy a legfelsé épitményszint lapostetejének legfelsé
sikja nem haladhatja meg
- az északi (Hdrshegyi ut melletti) lehatdroldson
beliil a 280,0 mBf értéket
- a déli (Budakeszi ut melletti) lehatdroldson belil
a 285,0 mBf értéket,
- a Pdlos utca melletti lehatdroldson beliil a 279,0
mBf értéket
gc) az épitési hely ga) és gb) alpontokban megnevezett
részein kiviil az épitményszintek szama nem
haladhatja meg az 5-6t;
gd) a 4 épitményszintet meghalado épiilet(rész) utcdval
pdrhuzamos és utcdra meréleges vizszintesen mért
befoglalo mérete nem haladhatja meg a 23 métert;
uj éplilet(rész) legmagasabb pontja nem haladhatja meg a
25 métert, a g) pont szerinti magassdgi elGirdsok egylittes
betartdsdval;
uj éplilet(rész) legfelsé épitményszintje folott
ia) zajvédelmet igényld kiiltéri gépészet vagy zajvédé fal
nem létesithetd,
ib)  tetéfelépitmény legfeliebb 2,8 méter magassdggal
létesithetd, ugy, hogy nem emelkedik a h) pontban
régzitett 25 méter magassdg folé;

kiiltéri gépészet csak takartan létesithetd;

uj épiilet helyének megvdlasztdsa sordn a Szabdlyozdsi
Terven fel nem tiintetett fadllomdny esetében a 19.§-tol
megengedett az eltérés a |) és m) pontok és a vonatkozo
kertileti rendelet egyiittes betartdsdval;

savjaban féldmunkdval jaro épitési tevékenységet végezni
csak az érintett szakaszon az el6kertben dllé meglévé fdkra
vonatkozo, az épitési tevékenységgel éGsszefliggésben

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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sziikséges favédelmi feladatokat vagy az elkeriilhetetlen
fakivdgds esetén a fapdtlds mddjat meghatdrozo és
favizsgdlo  szakember dltal készitett favédelmi terv
ismeretében és az abban foglaltak betartdsdval
megengedett;

m)  uj épiilet létesitése sordn a Pdlos utca és a Hdrshegyi ut
fel6li elékertben az uj épiilet mentén legaldbb 10
meéterenként 1 db legaldbb kézepes lombkorondt néveszté
faegyedekbdl fasort kell telepiteni, melybe az I) pont szerint
megtartdsra kertil6 meglévé fakat is integrdini lehet;

n) az el6kert tertiletének

na) legaldbb kétharmada teljesértékii zéldfeliiletként
alakitando ki,

nb) kialakult  terepszintje legfeljebb 0,8 méterrel
vdltoztathaté meg, az 47.§ (4) elGiras egyiittes
betartdsdval.”

3.§

(1) AR. 1. szamu mellékletének 20. sorszamu szelvénye helyébe jelen
rendelet 1. melléklete Iép.

(3) AR. 2. szamu mellékletének 3. tablazata helyébe jelen rendelet 2.
melléklete |ép.

4.8
(1) E rendelet ... 1ép hatdlyba.
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1. melléklet Budapest Févaros Il. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének ...../2024. (.... ....) Snkormanyzati rendeletéhez
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BUDAPEST FGVAROS II. KERULET ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETENEK
28/2019.(XI.27.) ONKORMANYZATI RENDELETE
A BUDAPEST II. KERULET EPITESI SZABALYZATAROL
UTOLJARA MODOSITVA A 17/2024.(V.31.) OK RENDELETTEL
1. MELLEKLET: SZABALYOZASI TERV 1-27. SORSZAMU SZELVENYEKEN

KOTELEZO SZABALYOZASI ELEM

egyes kornyezeti tényez6k

szabalyozasi vonal

|. rendUi arvizvédelmi févédvonal

H

FRSZ alapjan rogzitett févarosi célt szolgalo
szabalyozasi vonal

egyes kozlekedési létesitmények

szabalyozasi vonal meglévé telekhatéron

metrd felszin alatti szakasza és védelmi zénaja

épitményhez kotott — geodéziailag pontositandé —

LI

szabalyozasi vonal

tervezett metro (EDRV) véddtavolsaga FRSZ alapjan

épitési ovezet/ovezet hatara

T
@
L]
£
L & |

meglévé vas(t- és HEV vonal terepszint felett / alatt

z
=
N

épitési ovezet/ovezet jele

L

:P:-R’ 1:)0’ P+R parkol6 és minimalis befogadé képessége
% oo FRSZalapjan

12 méretezés

|

[‘ e e e e Duna-parti varosias sétany FRSZ alapjan

Hm - homlokzatmagassag

magassagi méretezés

T
3
s
o

Pm - parkanymagassag

Kikoté szamara szérazfoldi parthasznalat nem biztosithato
a gyalogos megkézelités hianya miatt (DESZ alapjan)

Cspm - csatlakozo6 parkanymagassag

Hajobiztonségi szempontbél a kapcsolodo partszakaszon
a kikotdi parthasznalat tiltott (TSZT alapjan)

szbveges szabalyozasi elem és felirata/
egyéb eldirasa

{H) | helikopter leszalishely

tertletbiztositas és célja / egyéb elbirasa

JAVASOLT SZABALYOZASI ELEM

S
T

PP jelli parkolasi szinttertleti mutatéju ingatlan
(2. melléklet szerint)

iranyadé szabalyozasi vonal

az épités helye és modja a telken

épitményhez kotott — geodéziailag pontositandé —
iranyadé szabalyozasi vonal

R T S b ok SRt oEe

eldirastol eltérd épitési hatarvonal, vagy épitési hely
(egyéb telepitésre vonatkozo eldirasok figyelembevételével)
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épitési hatarvonal
(el6kerti-, oldalkerti-, hatsokerti épitési hatarvonal)

javasolt megsztntetd jel

javasolt telekhatar

épitési hely

bontésra javasolt épulet

épitési hely része, mely
kizérolag terepszint alatt épithetd be

megtartasra javasolt épilet-, épitményrész

/: az épitési hely része, mely terepszint felett
ol

- F+... meghatéarozott szintszammal
- ...% meghatarozott aranyban
- max. ...m meghatérozott magassaggal
(EM épuletmagassag / PM parkanymagassag /
HM homlokzatmagassag / ELP legmagasabb pont)
- "§" egyéb el6iras szerint

épithetd be

tomor kerités létesithetd

bontés esetén dokumentalasra javasolt épilet

kozterileti telekhataron novényzettel képezhetd kerités

kozhasznalat, kdzforgalom

mar kdzhasznalat teriilet,
vagy kozhasznalatra javasolt telekrész

P _7 I az épitési hely része, mely
/: terepszint felett kizarélag foldszinten épithetd be

zoldfeltlet kozhasznalatl része

a telek be nem épithetd része

|:| kozforgalmt maganut kialakithato

zoldfelulet létesitése és helye

|

———— erd6 puffertertilete

kozlekedés, kozmii

jellemzéen teljes érték( zoldfeluletként
megtartandd/kialakitando terilet

terepszint alatti parkololétesitmény céljara
kijelolt hely telken, vagy koztertileten

zoldfeltiletként megtartandd/kialakitando tertlet

kerékparos infrastruktura tervezett nyomvonala
(nem jelleghelyes abrazolassal)

telepitendd fasor

tervezett gyalogos és kerékparos nyomvonal

megtartando, kiegészitendd fasor
egyes meghatarozoé helyszineken

P10 } javasolt felszini parkolo

telepitendd fa, facsoport
(egyes meghatarozod helyszineken)

l l l l l vizfolyas zart szelvényben valé vezetése

megtartando fa, facsoport
(egyes meghatarozd helyszineken)

] ] ] ] ] vizfolyas konzolos medersz(kitése

koztertlet zoldfeliletként fenntartando /
kialakitando része

”Hl vizrendezési tanulmany készitésére javasolt teriilet
i (kitekintéssel a vizgydijtre)

kozterilet gyalogos kozlekedésre
fenntartandd/kialakitandé szakasza

TAJEKOZTATO ELEM

térfalak szabalyozasa

szabadterek

épitési vonal

_

kozjoléti erdd

eltéréssel szabéalyozott iranyado épitési vonal

természetkozeli tertilet

utcai homlokzat elhelyezési savja

kozkert, kozpark, varosi park

egyéb épitésre kijelolt hely

mezdgazdasagi teriletek

VI/ épités helye
/| beépitésre nem szant 6vezetben, vagy kozteriileten

folyovizek medre és partja

“ kizarolag terepszint alatti épités helye
AN beépitésre nem széant 6vezetben, vagy kozteriileten

févarosi jelent6ségl kozlekedési tertlet

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT KOTELEZO ELEM

kertileti jelentdség kozlekedési tertlet (Kt-kk)

a szabalyozas szempontjabol meghatarozé egyes
védelmi elemek

kotottpalyas kozlekedési tertilet

vilagorokségi tertlet (mliemléki jelentdségl tertlet
7/2005 (I11.1.) NKOM rendelet)

egyéb vizfelulet

kiemelten védett mliemlék telke

patak nyomvonal fenntart6 savval /
patak nyomvonal zart szelvényben

védett miemlék telke

meglévé maganut / kivett it / kivett sajat hasznalatl Gt

NEURUECLEN

mUemléki kornyezet

sajatos jogintézmény, egyéb eléiras

védetté nyilvanitott régészeti lelGhely

telepuléskepi szempontbol kiemelt tertlet részterlete /
arésztertlet kiegészitd eldirasa a KESZ-ben

nyilvantartott régészeti leléhely

févarosi helyi védettségli épitmény

kozlekedési elemek

févarosi helyi védettségli éptletegyuttes

meglévé villamos vonal

kertleti helyi védett értékek

- kerékparos infrastrukttra meglévé nyomvonala

kertileti helyi védett terilet

E meglévs hid / kozlekedési elem
&~ kulonszintli keresztezése

ex lege védett forras és védétavolsaga

LR IR AR

PR 1003 meglévé P+R parkol és minimalis befogado képessége
> oo

a szabalyozas szempontjabol meghatarozé egyes
korlatozé elemek

P10 § meglévs jelentds felszini parkolo

barlang védelmi zénak
(DINPI 2018-as felulvizsgélata és adatszolgaltatasa alapjan)

meglévé/tervezett vasttéallomas és vasuti megallohely

"A" zOna 11118 || kikotd engedélyezésben hasznélt raszterrendszer
‘ ‘ "B*" z6na alaptérképi elemek
"B" zona E kertlethatar

ISz~

/ ! . g > S

10924/7
Ln/3ISZT 1

%

egyes meghatarozo kozmuvek (kapott adatszolgéltatas alapjan)

E beltertilethatar

szennyvizatemel és védétavolsaga

jelenlegi telekhatar

132 kV-os tavvezeték és biztonsagi 6vezete

foldhivatali térképen szerepld éptlet
(reambulalas alapjan elbontott/nem létez6 éptilet)

nagynyomasu foldgazszallito vezeték
és biztonsagi 6vezete

foldhivatali térképen szerepld éptlet
(reambulalés alapjan meglévé épilet)

nagykézépnyomasu foldgazszallito vezeték
és biztonsagi 6vezete

foldhivatali térképen nem szereplé épulet
(reambulalés alapjan meglévé épilet)

gazatado alloméas és zajvédelmi hatasterilete

szintvonal

ivoviz fégerincvezeték és védétavolsaga

-241 23 | helyrajzi szam

mikrohullamu 6sszekottetés nyomvonalanak
védétavolsaga

Y ‘I DESZ hatalya al4 es teriilet
O X 29/2017.(1X.19.) Fév. Kgy. rendelet

FRSZ alapjan kijelolt kozmilétesitmény

TKR telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriiletei
szabalyozasi terv M=1:2000 méretaranyu szelvényosztas

! Vi, 4

[NV Nagyvarosias karakteri teriilet

KV Kisvarosias karaktert teriilet

B Torténeti villanegyed

[[TK'] Tarsashazas karakter( terilet

Il Vegyes karakterd teriilet

BREE Kertvarosi karakteri terillet
Pesthidegkut - Ofalu

[ BN | Beépitésre nem szant karakter( terilet

W] Mez6gazdasagi karakter( teriilet
EET Erd6 karakterd terilet

TK
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1. MELLEKLET:
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Készilt az &llami alasé ama: 2367/
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L/

lervezssi s Taum

jovahagyando dokumentacio 2024.12. 05

general tervez - a modositas soran ‘szakagi tervezok - a 2019. évi jovahagyas soran | szakigi tervezék - a modositas soran
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Vasarhelyi Kinga  [rrorams Dobos Ivett TK 5255 dr. Klara |Tks, KE-K 13-1017

o=t (PO ST Specialterv Kft. [teade Mobil City Kft.

Szczuka Levente  [1Totent David Gabor Tko 13-9485 Sziics Gergely

tervezs Kezmivek KESZ Kit. kezmivek KESZ Kft.

Fintha Matyas '3 Hanczar Zsoltné TV, TE, TH 01-2418 |Hanczar Zsoltné TV, TE, TH 01-2418

ervezs T eaminek KESZ Kft. camiver KESZ Kit.
K2

Tarr-Sipos Zsuzsa rvmu Biro Attila TV, TE, TH 01-2456 |Bir6 Attila TV, TE, TH 01-2456

gis P ! z T [ kozmivek KESZ Kft. kezmivek KESZ Kft.

Krébesz Andras Csima-Takacs Judit Ziman Gergely




BUDAPEST Il. KERULET, PALOS UTCA — BUDAKESZI UT — DENES UTCA — HARSHEGY! UT
ALTAL HATAROLT TERULET KERULETI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

DOKUMENTACIO

VELEMENYEZESI SZAKASZ KEZDEMENYEZESEHEZ

2. melléklet Budapest F6varos II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel-testiiletének ...../2024. (.... ....) 5nkormanyzati rendeletéhez
28/2019. (X1.27.) nkormdnyzati rendelet 2. melléklete

2. MELLEKLET Az épitési ovezetek és az dvezetek paramétereit meghatarozo tablazatok 3. ibld
A B c D E F | G | H ] b [k | L M N o
1. - BEEPITESI PARAMETEREK MAXIMALISAN
felhaszndlsi . LETESITHETG ONALLO
5 3 a telek az épiilet RENDELTETESI EGYSEGEK
. kategoria: ) p
legkisebb legnagyobb legnagyobb SZAMA
- E
2 = |beépitési mértéke = 1
3. Ln-3 IE S " szintteriileti mutatéja £ el 8
2 _ = terepszint < |g§®5| E
= - € ‘g S % |5 4 N
o £ - £ £ g - © o 8 =
' - o o e — @ o W2 & S il
3 2 1 oo S < o £g3 o = 2
2 a 3 s — §E - e g B o 3 ] =
T || s | 3| & | 8 E B¢ | £ 338 & = | g
4. dvezetcsoport = a £ &£ = e @ RS = ES w s 9 =
3 5 5 2 5 E g |=5<| £ 5 E
9 o ® © - @ 2% = £ £
I ] B ] °
i s 8 | = &
5 =
, s . &=
5. |EPITESI OVEZET JELE:| ~ 2 = < c\"l £ = - g 3 ©
= © @ b} a r
6. |Ln-3/EI/SZ-1 Sz - - - 75 10 15 0.2 0.1 7.5 - - §/2 -
40
7. | Ln-3/EI/SZ-2 Sz - - - 45 §4é 75 1.6 0.5 15 § - - §
8. |Ln-3/SZ-1 Sz 5000 - - 80 10 15 0.25 0.15 6 - - §/2 -
9. | Ln-3/SZT-1 Sz - - - 75 15 25 - - § - - - §
10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
Beépitési mod Intézményi jelenlétre/ Alkall si feltétel Kedvezmények esetei Magassdgok Ondll6 rendeltetési egységek szama
funkciéra utalé jelolé:
SZ | = |szabadonallé Al | = |alapintézmény A | = |alapintézmény, § el6irasaban Em | = |éplletmagassag X| = |lakads nem létesithetd, egyéb
O | = |oldalhataron El | = |intézmény intézmény esetén szerepld feltétel Pmu | = |utcai rendeltetési egységre nincs
allé dominéns L | = |lakdsrendeltetés szerint parkanymagassag el6irt paraméter
Z | = |zartsoru Te | = [templom esetén KH kozhasznalatu H, | = |lejté felli -| = [nincs el&irt / nem
Sp | = |sportpélya S | = [saroktelek esetén terulet kialakitasa homlokzatmagassag alkalmazott paraméter
A | = |jelentss allomas | PP | = [parkoldhely pétlas esﬂeten kedvezmény | g1y | = (gpiilet legmagasabb | §/1| = |57. § (4) a) szerint
P | = |parkolé Szabdlyozasi Terven (tébblet) pontja §/2| = |57. § (4) b) szerint
= |benzinkat jel6lt ingatlan esetén § | = |el6iras szerint §| = |el6iras szerint
- | = |nincs el&irt / nem - | = |nincs el@irt / nem
alkalmazott paraméter alkalmazott . — = —
paraméter megjegyzés: | OTEK eltéréssel
| FRsz20.5 (2) al

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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MEGALAPOZO VIZSGALAT

Telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési tervi el6zmények

I. FOVAROSI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

A févarosi telepllésrendezési eszkdzokben (TSZT/FRSZ) rogzitett kereteket és
elirdsokat a kerileti épitési szabalyzatnak be kell tartania, akkor is, amikor a
kerileti szabdlyozas modositasara keril sor. Az aldbbiakban ezért a szdéban forgd
terlletet érint6, arra hatdssal levd févarosi telepllésrendezési eszkdzok
legfontosabb elGirasainak, térképi tartalmainak bemutatasa torténik.

1. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE 2021

4 :
7 7 \ '

Budapest Févdros Telepiilésszerkezeti Terve

Funkciondlis szerkezet terviap

forrds: TSZT-2021

Az 50/2015.(1.28.) F8v. Kgy. hatarozattal elfogadott, a 364/2021.(11.24.) F6v.
Kgy. hatdrozattal moédositott Budapest F&varos Telepllésszerkezeti Terve
(TSZT) a teriletfelhasznaldsi kategoridkat, a (meglévé és tervezett)
kozlekedési infrastruktura elemeket, az épitett kdrnyezet védelmét biztositd
elemeket, a zoldfelllet-, tdj- és természetvédelmi elemeket, a
veszélyeztetett és veszélyeztetd tényez@jl terlleteket és az egyéb védelmi,
korldtozasi terlleteket rogziti.

1.1. Funkcionalis szerkezet

FLORIAN TIED
SZERTLELT

i] Vegyes haszndlatu, intenziv és laza / laza vérosias teriilet
Z] Erdd, természetkozeli terlilet / Mezbgazdasagi teriilet

A TSZT funkcionalis szerkezeti tervlapja a vizsgalt telektomb terlletét az
alabbiak szerint rogziti:

. vegyes haszndlatu laza varosias teriilet.

LA vegyes haszndlatd, laza vdrosias teriiletek... azok, ahol a lakdfunkcio
meghatdrozo, a terliletek stirlisége alacsony, a zéldfeliileti intenzitds jelentds...”
(TSZT2021 — 112. oldal)

A vizsgdlt, a Palos utca — Budakeszi Ut — Dénes utca — Harshegyi ut éltal
hatarolt terlletet északrdl, keletrél és nyugatrdl vegyes hasznalatd, laza
varosias terllet hatdrolja, a Budakeszi Ut déli oldala mentén, mely mar a
Xll. kerilet teriilete, részben erdéterilet, részben vegyes hasznalatd laza
varosias tertlet taldlhaté. A Budakeszi Ut, mint meglévé kozuti
infrastruktlra-elem kerdlt rogzitésre. A terllet kivil esik a TSZT
kdzpontrendszerén.

URBAN-LIS STUDIO KFT.

12
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1.2. Teriletfelhasznalas

<4,
ERE

A TSZT Szerkezeti tervlapjanak teriletfelhasznaldsi térképe alapjan, a vizsgdlat —
7 Harshegyi Ut — Pélos utca — Budakeszi Ut — Dénes utca altal hatarolt — teriilet
< Ln-3 Nagyvaérosias, jellemzéen szabadonalld lakdterlleti teriletfelhaszndlast. A
vizsgdlt terllet kozvetlen szomszédsagaban a Dénes utcatdl nyugatra, illetve
északra esé terlletek Lk-2 Kisvarosias, jellemz&en szabadonallé jellegli lakoterilet
terlletfelhasznaldsi kategoéridban rogzitettek. A Pélos utcatdl keletre hizddo, 10-
11 szintes lakoépuleteket is magaba foglald, Harshegyi uti északi tombhatarral
rendelkez6 tombok Ln-3 Nagyvarosias, jellemzéen szabadonallé lakéterllet
terlletfelhasznalasba soroltak. A Budakeszi Utkozlekedési teriilet, az attél délre, a
XIl. kerUlet tertletén taldlhatd szomszédos tombok Vi-2 Intézményi, jellemzéen
szabadon alld terlletfelhaszndldsba esnek. A vizsgdlt terilet kdzvetett, tadgabb
B .,/‘ kérnyezete domindnsan kilterllet, Ek Kozjoléti erdd teriletfelhasznalasban
TS7T— 1. .erUletfelhasznd/ds—kivdga meghatarozott a Budakeszi Ut déli (XII. kerUleti) és északi (Il. kerUleti) oldalan
forrds: TSZT-2021  egyarant. A széban forgd erdéterileteket a TSZT mint Meglév erddterlleteket

rogziti.

1.3. K6zlekedési infrastruktura

4 A KESZ médositassal érintett témb déli hataran futé Budakeszi Ut a févaros
II. rend( f6Utvonal haldzatanak része.

Ay
A‘(\-’V

A meglévl és tervezett Kézlekedési infrastruktira elemeket Gsszegz6 2.
melléklet alapjan, a Harshegyi Uton tervezett a meglévd Szildgyi Erzsébet
fasori telepllésszerkezeti jelent6ségl kerékparos infrastruktira nyomvonal
Budakeszi Uti — remizig tartd — ledgazdsanak meghosszabbitdsa. Az a
tertletet keleti iranybdl a Zugligeti Ut — Arnyas Ut — (a jelenleg még részben
|épcsds kialakitasu) Sztehlo Gabor utca — Harshegyi Ut nyomvonalon at éri
el, hogy onnan a Harshegyi Ut tengelyében tovabb haladva a Szépilona
TSZT — 2. K6zlekedési infrastruktura — kivdgat ~ irdnydba tartson tovabb, egészen Budakeszi telepllésig. A Dénes utca és az
forras: TSZT-2021  |rén utca kerUleti jelent8séggel bird kozlekedési teriiletek (lakoutcak).

1.4. Az épitett kornyezet értékeinek védelme

— mas jogszaballyal érvényesiil6 elemek
mas jogszaballyal érvényesiil6 elemek Memlék .
BFKH Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly adatszolgaltatasa 2021.02.08.

Mdemieki kornyezet terillete (a védetté nyilvanitasrél szol6 rendelet eltérs kijel
BFKH Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly adatszolgaltatasa 2021.02.08

Orokségvédelmi szempontbdl a TSZT 3.a. Az épitett kdrnyezet értékeinek
védelme — Mads jogszabdllyal érvényestilé miivi értékvédelem c. tervlapja alapjan,
a Dénes utcatdl nyugatra esé tombben a Budakeszi uti villasor miemléki
ingatlanjai (pl. ,Csendilla” villa, Gschwindt-Téry-villa, Széher-villa, stb.) és azok
mdemléki kornyezete dominal, mely a vizsgalt tombre is kiterjed.

A KESZ mddositassal érintett tomb nyugati telkén, a Dénes utca 1., - Budakeszi
- Ut 59. szamok alatti telken taldlhatd a korabbi Heinrich-villa és kertje, mely
TSZT — 3. Az épitett kérnyezet értékeinek védelme — mUemléki védelmet élvez. Annak és a szemkézti Heinrich-nyarald és kertjének
a) mds jogszabdllyal érvényesiilé elemek — kivagat mUemléki kdrnyezete egyarant kiterjed a vizsgdlt tdmbre. A keleti iranyban

forrds: TSZT-2021  szomszédos tombben a Téry villa és kertje rogzitett védett orokségként. A
vizsgalt tombt6l délre huzdodd Janos-hegy terlletének jelent8s részét
terlletrendezést érint6 torvény szerinti terllet érinti, a 2013. évi CXLVIIL
térvény a Normafa Park torténelmi sportteriletrél.

magassagi korlatozasok A vizsgalt tomb a TSZT-ben megallapitott magassagi korlatozassal nem érintett.
Téagabb koérnyezetében nyugati irdnyban a Budakeszi Ut 73/b-g szamu telkeket,
mig keleti irdnyban a Harshegyi Ut — Sztehlo Gabor utca — Budakeszi Uti
tombsarkon a Hegyvidéki zonaban elhelyezkedd kisvdrosias lakotertilet max. 9,0
méteres beépitési magassaggal jeloli ki.
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1.5. Zoldfellilet-, taj- és természetvédelem

Orszagos jelentdségl védett természet terllet

(Duna-Ipoly Nemzeti Park lgazgatosag adatszolgaltatésa)

.Ex lege” védett barlang / Fokozottan védett barlang
EII‘ (Vidékfejlesztési Minisztérium adatszolgal

Barlang vé&dgévezete
(Vidékdejl i Minisztérium adat
Natura 2000

| (Duna-poly Nemzeti Park lgazgatosay adatszolgaltatasa)

Tajképuédelmi terilet Svezete
(Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatésay adatszolgaltatasa alapjan pontositva)

DR

S

l:l Orszagos Erdgallomany Adattar szerinti védelmi elsédleges rendeltetést erdaterilet
(Nemzeti Elalmiszeranc-biztonsagi Hivatal adatszolgaltatasa)

Orszagos Erdéallomany Adattar szerinti kozjoléti elstdleges rendeltetési erddterilst
(Nemzeti Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal adatszolgaltatasa)

Orszagos Erddallomany Adattér szerinti egyéb elsddleges rendeltetési erdéterilet
(Nemzsti Flslmiszertanc-biztonsagi Hivatal adatszolgaltatasa)

H:I:|:|:|:|:| Okolagiai halozat magteriiletének dvezete

forrds: TSZT-2021 (Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatésag adatszolgaltatasa)
A zoldfelllet, taj- és természetvédelem vonatkozasdban a vizsgdlt tdmb nem
érintett, csak annak tagabb — jellemz&en kilterlleti — kdrnyezete. A tervezési
terllettel hatdros Budakeszi Uton telepllésképvédelmi jelentGségl meglévd
fasor huzddik. A vizsgalt terllet tagabb térségének erdéteriletei domindnsan
Natura 2000-es védelmet élveznek, tovabbad az orszagos jelentéségl védett
természeti terlletek kdzé és az Okoldgiai haldzat magteriletének dvezetébe
tartoznak. F6ként az Orszagos Erd6allomany Adattdr szerinti védelmi, kisebb
részben kozjoléti elsédleges rendeltetésl erd6terlletek hdzddnak itt. A
Kuruclesi ut mentén ,ex lege” védett barlang jelolt. Az ut déli — XII. kertleti —
oldaldn szintén az orszégos jelentségl védett természeti terlletek dominainak,
melyek jelentds része Natura 2000-es védelmet élvez, az Okoldgiai haldzat
magteriletének Ovezetébe tartozik és, az Orszdgos Erddallomany Adattar
szerinti védelmi elsédleges rendeltetési erdGteriletként rogzitett.

1.6. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett

7o 17

és veszélyeztetod tényezdjli teriiletek

Vizmingség-védelmi terllet svezete
(KDVVIZIG adatszolgaltatasa)

3 . RSN S § S l:, lvovizhalozattal ellatott, csatornazatlan tenilet

A Magyar Geoldgiai Szolgdlat és a Magyar Allami Foldtani Intézet
adatszolgaltatasa alapjan karsztos teriletként rogzitett a KESZ mddositassal
érintett tomb kornyezetének szinte egésze. Konkrétan a vizsgalt terlletet egy
=7 helyszinen érinti ilyen karsztos terllet, a nyugati ingatlan Budakeszi Uttal hataros
/7% részén. A Budakeszi Ut Jdnos-hegy feldli oldala szintén karsztos teriletekkel
) érintett. A nyugati irdnyban szomszédos témbben a TSZT ivévizhaldzattal
TSZT - 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és elldtott, csatorndzatlan terileteket rogzit. A Harshegyi Uttdl északra a vizmin&ség-
veszélyeztetd tényezdji teriiletek — kivagat ~ védelmi terulet Gvezetének hatéfa jellemz8en a Harshegyi Ut kozterileti telkeinek
forrés: TS7T-2021  északi hatdra mentén fut a KDVVIZIG adatszolgaltatasa alapjan.

1.7. Védelmi, korlatozasi teriiletek

A TSZT a nagynyomasu gazvezeték és létesitményeinek biztonsagi ovezetét a
10934/30 helyrajzi szamu telken GUzemel6 gazatadd dllomason és az attdl északra
futd vezeték mentén rogziti, melynek célja a foldgaz szallitd és elosztovezetékek,
és mindezek kornyezetének védelme, zavartalan Uzemeltetése, ellenérzése,
karbantartdsa, javitdsa és Uzemzavar-elharitas biztositasa. A Budakeszi Uttdl délre
(XII. kerulet), kozuti forgalomtdl védett Gvezetek Osszefliggd terllete jeldlést
hasznal, mely esetében a 30/2010. (VI. 4.) F6v. Kgy. rendelet (Budapest févaros
kozigazgatasi terlletén a jarmUvel varakozas rendjének egységes kialakitasardl, a
varakozas dijardl és az Gizemképtelen jarmdvek tarolasanak szabalyozasardl szol6)
a févaros tizenegy teriiletén korldtozza a gépjarm forgalmat a természeti-, vagy
az épitett kdrnyezet értékeire vald tekintettel.
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Kozuti forgalomtol védett dvezetek 6sszeflggd terlletei
(a kivételek a 30/2010 (V1.04.) Fév.Kgy. rendeletben meghatarozottak)

] Nagynyomésu gazvezeték és létesitményeinek biztonsagi Gvezete
; ] (FOGAZ Foldgazelosztasi Kft., FGSZ Zrt. és MGT Zrt. adatszolgaltatasa)

TSZT — 6. Védelmi, korldatozadsi teriiletek — kivagat
forrds: TSZT-2021

2. BUDAPEST FOVAROS RENDEZESI SZABALYZATA 2021

A 13/2021.(111.4.) F8v. Kgy. rendelettel modositott 5/2015.(11.16.) F&v. Kgy.
rendelettel jovdhagyott F6varosi Rendezési Szabdlyzat hatdrozza meg az
egyes terlletfelhaszndlasi kategoridk beépitési slirliségét, egyes teriletek
beépitési magassagat, és azokat az el6irdasokat, melyeket a kerulleti szintd
épitési szabalyzatnak figyelembe kell vennie.

2.1. A teriiletfelhasznalasi egységek

beépitési slirlisége és az infrastruktura elemek

Az FRSZ 1. melléklete alapjan a vizsgdlt tomb besoroldsa:

Ln-3 jelli Nagyvdrosias, jellemzéen szabadondlld lakoteriilet, ahol
o 1,0 értékd altalanos beépitési sirliség (bsa), illetve
o 0,5 értékd parkolasi beépitési s(rliség (bsp)

':\0.7\7(0.5+o.25)
|
K-Rek: 0.75/(0.5+0.25)
4

Il 1'k:2:'0.75 (0.5+0.25)

rogzitett.

A vizsgdlt tomb koérnyezetében jellemz6 tovabbi teriletfelhaszndlasoknal:

o a Dénes utcatdl nyugatra és északra esé beépitésre szant teriletek
szomszédos részének Lk-2 Kisvdrosias, jellemz&en szabadondlld jellegdi
lakotertilet teriletfelhaszndlasdban 0,5 bsa és 0,25 bsp megengedett,

o a Palos utca irdnydban szomszédos témb a vizsgdlt terllettel azonos

\ terlletfelhaszndlasi és beépitési slirliségi adottsagokkal rendelkezik, mig
FRSZ 1. melléklet — A teriiletfelhaszndldsi egységek o a Budakeszi ut atellenes — XIl. kerileti oldalan a Vi-2 jell Intézményi,
beépitési siiriisége és az infrastruktura elemek JjellemzBen szabadondlld jellegl teriilet teriletfelhasznalasi egységben

forrds: FRSZ-2021 0,5 értéki altaldnos beépitési stirliség (bsa) és 0,25 értéki parkolasi
beépitési slrliség (bsp) meghatarozott.

A 3 hektarndl nagyobb teriletfelhasznalasi egységek esetén a kerlleti
szabdlyozads szamdra az Ovezetben meghatdrozandd, kialakitandd legkisebb
zoldfellleti mértéket a févarosi szinten rogzitett zoldfellleti atlagérték is
befolyasolja, mely az érintett Ln-3 teriletfelhasznalasban 30%. Mivel a vizsgalt
tomb terlletét érintd teruletfelhasznalasi egység — tobb mint 4,8 hektaros —
terllete meghaladja a 3 hektdros hatdrt, a zoldfellleti atlagérték
figyelembevételére is szilkség lesz a KESZ kapcsolédd paraméterének
meghatdrozasa soran.

A tervlap a Harshegyi Uton rogziti a telepllésszerkezeti jelentéségl kerékpdros
infrastruktura tervezett nyomvonaldt.

2.2. Egyes teriiletek beépitési magassaga

Az FRSZ 3. melléklete a TSZT 3.b. mellékletével azonos modon a vizsgalt tomb
tagabb kornyezetében, nyugati irdnyban a Budakeszi Ut 73/b-g szamu telkeket,
mig keleti irdnyban a Harshegyi Ut — Sztehlo Gabor utca — Budakeszi uti
tdmbsarkon a Hegyvidéki zondban elhelyezkedd kisvdrosias lakdtertilet max. 9,0
méteres beépitési magassaggal jeldli ki.
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.  KERULETI TELEPULESFEJLESZTESI ES TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK,
TELEPULESKEPI RENDELET

1. KERULETI TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO

A 198/2018.(1X.27.) KépviselS-testileti hatarozattal elfogadott
Telepllésfejlesztési Koncepcio rogziti a Il. kerllet jovoképét, atfogd céljait és
célrendszerét. A keriletben él6k érdekeit szem el6tt tartéd Koncepcidé nem
titkolt szdndéka, hogy az abban foglalat jov6képhez és értékvalasztdsokhoz
lehessen mérni, igazitani a kerulet terlletét érinté fejlesztési szandékokat.

1.1. JovGkép, atfogod célok és célrendszer

jovekép A Il. keriilet a févdroson beliil a nivés lakoteriiletek idedlis helyszine, ahol a
z0ldévezeti lakoteriiletek presztizse magas, a vdroskézponti teriiletek
lakdmindsége kellemes.”

atfogo célok — célrendszer A tarsadalmi, gazdasdgi, taji-, természeti és épitett kornyezeti dimenzidk
vonatkozadsdban meghatérozott atfogd célok a jovéképben megfogalmazott
az idedlis lakékornyezet megteremtésére fokuszalnak, ehhez illeszkedni tud
a1l keriilet a fovaroson belil a nivds lskteriletek idedlis helyszine. ahol a tervezett fejlesztés is.

J6vBkép | a zoldovereti lakdteriletek presrtizse magas, a varoskozponti tertiletek lakémindsége
kellemes

i

‘ e l "“""W Alapvet8en tamogatja és hozzajarul
| wbmwvEREY | EORNYEZET RORNYEZET KORNYEZEY . sy s s ;.
e . . mériitarss o atercier szektor erGsitésének gazdasagi
e az életmindség a tercer €5 a kvaterner az Skologiai potencial terdethasmalat,
AdtogS oflok | ¢ javivisa seeknorok erutise megirsse 3 komyezesmingiig L, L
s | vonatkozasu atfogd céljdhoz.
1. a piaci alapu , dletmad szolgiitatisok
speltrumanak szelestess
2 | e e Jellemz&en figyelembe veszi
-3, misodik é5 harmadik gacdasig” , e w , .. syt g . .
sl ol spimdioois « azéletmindség tovabbi javitdsanak tarsadalmi,
3 o S ———————— «  az okoldgiai potencidl megdrzésének tji-, természeti, és
H T ~ — o 7 P z . I z . . .
H S Gareireicthevizoek | tematius roiség Semes o amértéktarto terllethaszndlat épitett kdrnyezeti
H mértektantd igenybevitale L thatova tetele’
% " 5. | a:enerpasidsépet keégitésenan atiy Mepoidasol ariyanak

vonatkozasu atfogd céljait.

6, | ok

iitis vedeime 2 terméssets.
€ az épiten hornyezetben

7. A 4 atfogd célbdl és 10 célbdl allo célrendszerben a konkrét fejlesztés

relevancidja részben vagy egészben két cél kapcsan allapithatd meg:

E Kicpons haretris: hikicatos 8- & Kicterbes epestise, foralomcsilapca . apiacialapu ,életmdd szolgaltatasok” spektrumanak szélesitése,

3 2:00 beiul Sei-Buda varotho2pont, Ujlak o1 3 Furdonegyed kiemedt helyiiink ent vaid kezelsse L B L 3 i ) i L,

£ [10. R o a kildtas- és a ralatds védelme a természeti és az épitett
kérnyezetben.

forras: Il. keriilet Telepiilésfejlesztési Koncepcio

1.2. A relevans koncepcionalis célok és a fejlesztési

elképzelések kozotti 6sszhangteremtés lehetdségei

1. cél: a piaci alapu ,életmdd szolgaltatasok” A kerlilet célja, hogy az itt elérhetd piaci alapu ,életmdd szolgdltatdsok”
spektrumdnak szélesitése bdviljenek és a lakossdg minél szélesebb rétegei szdmdra elérhetévé
vdljanak.

A cél egyes elemei kozott kiemelt hangsullyal rogzitett az
egészségmeglrzés, a sport- és rekredcios lehetéségek bdvitése, illetve az
un. silver economy szolgaltatasi szegmens fejlesztése. Utdbbi fékusza az
id6s6d6 korosztdly testi-lelki egészségének megérzésén, a flggetlen,
ugyanakkor aktiv id6skor minél hosszabban vald biztositdsdn van (pl.:
specidlis szolgaltatdsok, a miivel6dés, képzés-tanulds, rekredcio, stb.).

6. cél: a kilatas- és a ralatas védelmea ,A keriilet célja, hogy a domborzati adottsdgainak készénheté szamos

természeti és az épitett kornyezetben kildtopontja feldl a vdros és a természeti teriiletek feltdruldsa ne sértiljén. A
feltdruld latvany védelme szoros dsszefliggésben van a beépitett teriiletek
stirtisbdésének és tulterjeszkedésenek veszélyével.”
A kilatopontokrdl vald latvanyfeltarulds, az egyes latvanysavok elépitési
lehet6ségének kizardsa a kerllet szintén fontos célkitlizése, mely
elsédlegesen az Ujonnan létesitett beépitések magassagi korlatozasaval,
valamint a meglév6 fas novényzet karbantartdsaval, a fejlesztés meglévé
varos sziluettben vald megjelenésének harmonikus kialakitdsaval érheté el.
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2. KERULETI EPIiTESI SZABALYZAT

A 28/2019.(X.27.) k. rendelettel jévahagyott Kerilleti Epitési Szabalyzat
rogziti az épités helyi rendjére vonatkozd elGirdsokat, tobbek kozott az
épitési ovezetek és Ovezetek besorolasat, a beépitési paramétereket, az
altaldanos és ovezeti elGirdsokat, és egyes esetekben a kiegészit§ terileti
el6irdsokat.

2.1. Epitési dvezeti / 6vezeti besorolas

és beépitési paraméterek

A vizsgalt telektdomb egy épitési dvezetbe sorolt:
o Ln-3/El/SZ-1jel( épitési bvezet.

Az bvezeti paramétereket a KESZ 2. melléklete rogziti.

LEISZS

1. fuggeleék: vezeti terviap
forrds: KESZ

2. MELLEKLET Az épitési bvezetek és az 6vezetek paramétereit meghatarozo tablazatok 3. qbla
A B c D E [ F | 6 [ H ] ] [ K L M N [ o
1. teriilet- BEEPITESI PARAMETEREK MAXIMALISAN
felhaszndlssi - LETESITHETO ONALLO
) 13::;2::5' a telek az épiilet RENDELTETESI EGYSEGEK
' legkisebb legnagyobb legnagyobb SZAMA
. 3
_ épitési mérték . R . = S
3. Ln-3 g X beépitési m.e cke szintteriileti mutatéja [3 - » =S <
2 . = terepszint - |E®¥5| £
5 << E E z @ |5 4ol |
o £ - = ~: A - © o 0 c
@ = o P i & o 99 = < ®
[ P oo o0 c o a = O n N e, ‘S
< 2 @ & = £ o o E @ 8 [ ®
7] ] @ B %, @ = 5 © o @ i
= b 2 o — —_ B 5 — £ . © o - = ©
f - v = X N3 £ o N =3 > N © 2 «© [}
s | 2| g | 3|8 £ 2¢ | 8 |23E| 2 | 5 | ¢
4. Ovezetcsoport * & £ B £ @ ERS 5 E = @ o i =
3 o © 2 = e 2 a £E9 = 3 0
R | 2| = & 8= | ¢ "2y E | 8| 2
I iS5 a 3 °
= o " % [
@ g e &
a a =
EPITESI O : £ A 5 s £ | 24| £
5. |EPITESI OVEZET JELE:| o L 2 = x < g 5 i £ >_. 0
=] =] » \ a T
6. |Ln-3/EI/SZ-1 Sz - - - 75 10 15 0.2 0.1 7.5 - - §/2 -
7. | Ln-3/SZ-1 Sz 5000 - - 80 10 15 0.25 0.15 6 - - §/2 -
8. | Ln-3/SZT-1 Sz - - - 75 15 25 - - 8§ - - - 8§
9.
10.
Beépitési méd Intézményi jelenlétre/ Alkali isi feltétel Kedvezmények esetei Magassdgok Ondllé rendeltetési egységek széma
P yiJ ] ¢ g g gyseg:
funkciéra utalé jelolés
SZ | = |szabadonallé Al | = |alapintézmény A | = |alapintézmény, § | = |el6irasaban Em | = |épiiletmagassag X[ = |lakds nem létesithetd, egyéb
0 | = |oldalhataron El | = |intézmény intézmény esetén szerepld feltétel Pmu | = |utcai rendeltetési egységre nincs
allé dominéns L | = |lakdsrendeltetés szerint parkanymagassag elgirt paraméter
Z | = |zartsoru Te | = [templom esetén KH | = |kdzhasznalatu H, | = |lejté feldli -| = [nincs el&irt / nem
Sp | = |sportpalya S | = |[saroktelek esetén terulet kialakitasa homlokzatmagassag alkalmazott paraméter
A | = |jelentss allomas | PP | = [parkolhely pétlas esﬂeten kedvezmény | gy | = [gpiilet legmagasabb | §/1| = |57. § (4) a) szerint
P | = |parkolé Szabalyozasi Terven (tobblet) pontja §/2| = |57. § (4) b) szerint
B | = |benzinkut jeldlt ingatlan esetén § | = |el6iras szerint §| = |el@iras szerint
- | = [nincs eléirt / nem - | = [nincs el6irt / nem
alkalmazott paraméter alkalmazott =
paraméter megjegyzés:l OTEK eltéréssel
| FRsz20.5 (2) al
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2.2. A KESZ 6vezeti elGirasai

Az Ln nagyvarosias épitési Ovezetek &ltaldnos elGirdsai és az Ln-3/SZ-1 jelli
épitési dvezet elbirasai kozll a legfontosabbak keriilnek bemutatasra. A jobb
oldali oszlopban a megjegyzések a tervezett fejlesztés szempontjdbdl értékelik

s

az adott elirast.

KESZ hatalyos normaszoveg

A KESZ médositasra vonatkozé megjegyzés

54. Az Ln-1, Ln-2 és az Ln-3 jelli nagyvarosias teriiletek épitési 6vezeteinek altalanos
rendelkezései

KESZ (1) Az Ln-1, Ln-2 és az Ln-3 jell nagyvarosias lakdterlletek jellemzéen
67.§ zartsoru vagy szabadonallé beépitési modu épitési dvezetei a tobb 6nallo
rendeltetési egységet magaba foglalo épuletek elhelyezésére szolgdlnak.
KESZ (1) Epiilet — ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik: A tervezett fejlesztés rendeltetései illeszkednek
68.8§ a)  lakds az elGirashoz.

b)  széllas jellegd,
c) kereskedelmi, szolgaltato,
d) alapintézményi,
e) intézményi, Ggymint
ea) nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
eb) hitéleti,
ec) kulturdlis
ed) igazgatasi, valamint
ee) egyéb intézményi,
f) irodai,
g) aterllet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavard hatasu
ga) vendéglato,
gb) sport,
gc) 0nalld parkoléhaz, mélygarazs,
gd) kézmdipari, vagy termék elBallitasara szolgdlo
rendeltetés — ha az legfeljebb 2 parkold Iétesitését
igényli —, valamint
ge) alakossag napi alapfoku ellatasat biztosito, egyéb

rendeltetés céljara |étesithet6, mely rendeltetések vagy 06ndlld
rendeltetési egységek — ha az épitési ovezet masként nem szabalyoz — egy
épuleten belll vegyesen is kialakithatok, és az épllet egészére is
vonatkozhatnak.

Az Ln-3/SZ-1 épitési dvezet a jelen elGiras alapjan
altalanosan létesitheté rendeltetések korét nem
szikiti.

(2) A (1) bekezdés szerinti 6nallé rendeltetési egység hasznalatahoz,
fenntartdsahoz, miikodtetéséhez sziikséges nem felsorolt rendeltetések is
elhelyezhet6k (kiilondsen iroda, raktar, szocialis blokk, 61t6z6).

(3) Kereskedelmi rendeltetés

a) csak az épllet pinceszintjén, foldszintjén, elsé emeleti
szintjén, és

A tervezett fejlesztés egyel6re kereskedelmi
rendeltetés létesitésével nem szamol.
Amennyiben a késébbi tervezés soran ennek
igénye mégis felmeriil, az az elGiras betartasaval

b) telkenként legfeliebb &sszesen 2.500 m’  dltaldnos megvalésithato.
szintteriilettel
létesithetd.
(4) Nem létesithetd A tervezett fejlesztés az alabbi nem létesithetd
. B} , o Y , | funkciékkal nem szamol.
a) lakdsrendeltetés olyan udvarbdl nyiléan, amelyr6l mads

kdzhaszndlatu rendeltetési egység is nyilik,

b) a lakéfunkcidt zavaré hatdsu termelé tevékenység, vagy
jelent6s szallitasi forgalommal jard tevékenység céljdra 6nalld
rendeltetési egység vagy a lakdéfunkcidt zavard hatasu — a
tarolast szolgalod vagy egyéb — nem zart épitmény,

c) 0nalld rendeltetési egységként Uzemeltetett raktar, vagy
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raktarépiilet,
d)  nagykereskedelmi rendeltetés, -aruhaz,

e) Uzemanyagtolté allomas, autdomosd, autdszerviz — sem
onalléan, sem mas rendeltetésti épiletben —.

(5) A telken — ha az épitési Ovezet vagy a Hatodik rész kiegészitd elGirasa

masként nem rendelkezik —, egy vagy tobb féépiilet helyezhetd el az
alabbiak betartasaval:

a) csak egy féépiilet helyezhet§ el, amennyiben a telek mérete
nem éri el az el6irt legkisebb telekterilet-méret
masfélszeresét,

b)  az eldirt legkisebb telekteriilet kétszeresénél nagyobb telken
— eltérd szabalyozas hianyaban — a (6) bekezdés betartasaval

2 2

szabad csak egy vagy tobb féépiiletet megvaldsitani.

(6) Egy épilet bruttd beépitett alapteriilete legfeljebb az épitési
Ovezetben elGirt legkisebb teleknagysagra épithetd alapteriilet kétszerese
lehet, kivéve

a) az ,Al” és ,EI” jell épitési Ovezetekben, valamint

b)  ha az épitési dvezet vagy a Hatodik rész kiegészitd elGirasa
masként rendelkezik.

Jelenleg nem relevans el&irasok, mivel az Ln-3/SZ-
1 épitési Ovezetben nincs meghatarozva
kialakithato legkisebb telekteriilet

(7) Az ajépitési, tobb mint 6 lakast tartalmazo épulletben minden lakas
utan egy, legaldbb 2,0 m’-es tarolét kell biztositani az épiiletben a lakds
rendeltetési egységen kivil, 6nallé vagy kozos helyiségben.

A tervezett fejlesztés az elGirds betartasaval
tervezendd és valdsitand6 meg.

(8) Kiszolgalo épiilet kizardlag terepszint alatti épitményként alakithatd ki,
kivéve, ha az épitési 6vezet masként rendelkezik.

A tervezett fejlesztés kiszolgalo épiilettel nem
szamol.

(9) A 42.8 (1) bekezdés szerinti melléképitmények és a 42.§ (4) bekezdés
szerinti kerti épitmények kozil - amennyiben nem rendelkezik masként az
épitési vezet részletes elbirdsa - nem helyezhet6 el:

c) a kerti firdémedence, kerti zuhanyozd, kivéve a szabadonallo
beépitési mddu ovezetekben,

d) a kerti épitett tlizrakohely, kivéve a szabadonalld beépitési
modu Ovezetekben,

e) akerti pavilon, kivéve az ,Ln-2/Al” jel(i és az ,,Ln-3” jell épitési
ovezetekben,

f) a legfeljebb 20 m” vizszintes vetilettel kialakitott labakon 116
kerti tetd.

szerint tiltott kerti épitmények koziil csak a labon
allo kerti tet6 tiltott. A tobbi kerti épitmény vagy
az SZ-szabadonallé beépitési mod, vagy az ,Ln3”
Ovezettipus miatt kivétel, igy létesithetd.

Ezt az idGsotthon és a lakdépiiletek
kertkialakitasa soran kell figyelembe venni.

KESZ
69.§

(1) A lapostetével kialakitott pinceszint vagy a mélygarazs feletti 50 m’-t
meghaladé zaro6fodém teriiletének minimum felén legaldbb félintenziv
zoldtetét kell [étesiteni.

A tervezett fejlesztés az elGiras betartasaval
tervezendd és valdsitand6 meg.

A  terepadottsagok miatt varhatéan a
garazsszintek jellemzéen részben vagy egészben
terepszint ala fognak keriilni.

(2) A zartsoru beépitési modu épitési dvezetben foldszinti vagy I. emeleti
lapostet6s éplletrész feletti zaréfédém terliletének minimum felén
intenziv zéldtetét kell 1étesiteni. A zéldtetét nem kell kialakitani, ha

a)  azéplletrész zarofodémének terllete 50 m’—nél kisebb, vagy

b)  azépiletrész legaldabb felén lvegtetd Iétesiil.

Az elGiras a zartsoru beépitési modu Gvezetekre
vonatkozik, igy az Ln-3/SZ-1 épitési dvezetre nem.

Ugyanakkor a 69.§ (1) és (2) bekezdésektdl
fiiggetleniil be kell tartani a TKR zoldtetGkre
vonatkozo elGirasait, mely szerint az 0Osszes
lapostetd-feliilet felét zoldtet6ként kell
kialakitani.

(3) A foldszinten a zartsor( beépités(i épitési dvezetekben

a) az utcai homlokzat felé a bejaratok, a ki- és behajtok
kivételével egyéb, nem parkolasi célu rendeltetési egységet

Nem relevans elGirasok, mert a zartsoru beépitési
moédu ovezetekre vonatkozik, igy az Ln-3/Sz-1
épitési 6vezetre nem.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 19



BUDAPEST Il. KERULET, PALOS UTCA — BUDAKESZI UT — DENES UTCA — HARSHEGY! UT
ALTAL HATAROLT TERULET KERULETI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

DOKUMENTACIO
VELEMENYEZESI SZAKASZ KEZDEMENYEZESEHEZ

KESZ hatalyos normaszoveg

A KESZ médositasra vonatkozé megjegyzés

b)

c)

d)

kell elhelyezni, kilonosen az éplilet kozbsségi hasznalatu
helyiségét, irodai rendeltetési egységet vagy Uzlethelyiséget, a
b) pont szerinti kivétellel;

teremgarazs csak akkor helyezhet§ el, ha az épiilet kozterilet
fel6li homlokzatan a kézhaszndlat céljara szolgald helyiségek
(ide értve az irodat is), Uzlethelyiségek, kirakatok &sszhossza,
(atjaro, nyildsok, be- és kijaratok nélkul) legalabb a
homlokzathossz 50%-a,

nem létesithet6 a kozterilet felé nyilé lakds, a 65. §
rendelkezései betartasaval,

legfeljebb két 6nallod ki-behajtd 1étesithetd.

(4) Nem létesithet6 az utcafront felé magasfoldszintes éplilet a zartsord
beépitési modu épitési dvezetben a KOu 6vezetbe sorolt kézteriiletek

mentén.
KESZ Az épiilet felsG- és tetSszintjének kialakitdasa soran — a beépitési magassag
70.§ betartdsa mellett —

a)  az udvari pirkdnymagassag az utcai jdrdavonaltél mért Pmu | nem relevéns elGiras, mert nem Pmu-val (utcai
értéket legfeliebb egy épilletszinttel, de maximum 3,5 parkanymagassag vonala), hanem
méterrel haladhatja meg, épiiletmagassaggal szabalyozott teriilet az

érintett tomb (telek).

b)  kétszintes tetStéri beépités nem létesithetd, A tervezett fejlesztés nem magastetSben
gondolkodik. = Amennyiben  késébb  mégis
magatet6 keril tervezésre, akkor az elGiras
betartando.

c) legfeljebb kétszintes tet6emelet Iétesithetd, és csak akkor, ha | A taryezett fejlesztés épitészeti koncepcié alapjan

ca) a két szint azonos befoglalé alapterilet(, vagy legfeljebb | célszerli az elGiras értelmezése, tekintettel arra,
10%-ban tér el egymastal, és hogy a koncepcié szerint a lakészintek befoglalé
B s L, e alapteriilete egymastdl eltér6, a fels6 két szint
cb) atetGemelet felett tetGtérbeépités nem jon létre. . P P P
azonban mindkét tervezett épiilet esetében
azonos befoglalé alapteriileti.
KESZ A 43. § szerinti parkoldsi kételezettség telken beliili biztositdsanak
71.§ szabalyai — ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik —:

d) foldszinti és emeleti teremgarazs nem alakithatd ki a c) pont
figyelembevételével;

e)  Ujépilet épitésénél a parkoldhelyek kialakitasa
ea) azépilet mélygarazsaban, A KESZ médositasban sziikséges lehet az 6vezeti

elGirasban ettdl eltéréen rendelkezni, tekintettel
eb) a telken bellli 6ndllé terepszint alatti épitményben, | arra, hogy a tervezett fejlesztés koncepcidja
vagy szerint a garazsszintek varhatéan részben a
terepszint folé kerilnek.
ec) lejtés telek esetében tdmfalgarazsban vagy el6kerti P
tamfalgarazsban
torténhet,
ed) felszini parkoléban csak akkor megengedett, ha az . L ; ; L
AYn g . ) A KESZ moddositasban varhatéan sziikséges lesz a
épitési ovezet kifejezetten lehet6vé teszi, vagy ha az a o p .. . .
. . p . . . | felszini parkolasra vonatkozéan is egyedi 6vezeti
parkoldsi kételezettségen és a kotelezé Girasok hatarozs
tobbletparkoldhelyeken tuli  jarmlivek elhelyezését elolrasok meghatarozasa.
szolgdlja;
f) amennyiben kizédrélag a régészeti leletek miatt nem

|étesithet6 mélygardzs, vagy annak kialakitdsa az oOvezeti
paraméterekhez képest korlatozott és az épitési Ovezet
kifejezetten nem tiltja, akkor

fa) abeépitési mértékbe nem beszamité mélygarazs, vagy
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fb)  foldszinti teremgarazs

létesithetd a fGéplileten belll;

g)  meglévd épllet esetén a parkoldhelyek kialakitasa az a) pont | A KEsz médositashan sziikséges lehet az dvezeti
szerinti torténhet, és ha arra utdlag nincs mod, akkor felszini | o|5ir4shan  killon  is  kezelni a  meglévs,

parkol6ban, ha az megmaradé épiilet(rész) és abban az id6sek
ga) utdlagosan tobbletparkold kialakitasa céljabdl, vagy otthona parkoléhelyeinek kialakitasat.

gh) a meglévé épllet bdvitése vagy a rendeltetés valtozas
miatt elirt tobblet parkolé céljabdl

létesiil és a telek zoldfelileti elGirasa emellett is betarthaté.

e

57. Az Ln-3 jelii épitési dvezetek részletes elGirasai

KESZ (1) Az Ln-3 jell épitési ovezetek jellemz&en lakdépiiletek elhelyezésére
76.§ szolgdlnak, ahol a beépitési méd — a Rendelet vonatkozé szabalyai szerinti

épulet-elhelyezéssel — szabadonallé.

(2) Az Ln-3/SZ-1 épitési vezet a 68. §-ban meghatarozottak elhelyezésére
szolgal, ahol

a) a Budakeszi ut melletti saroktelek gépjarmivel torténd | a KEsz médositasbhan Gj épitési Gvezet esetén is

megkozelitése az alsébbrendd Ut feldl biztositando; megtartasra javasolhato eliras.

b)  aparkoldsi kételezettség biztositasa soran A KESZ médositasban az Gj épitési Gvezetben tjra

ba) az épiiletek udvaran, terepszinten legfeljebb 3 felszini | kell gondolni az elGirast a KESZ 71.§ alapjan. Lasd
parkolohely alakithato ki, kertépitészeti kialakitassal | az ott tett megjegyzéseket.

Osszehangoltan,

bb) a tovabbi gépjarmlvek elhelyezését 6nallé terepszint
alatti épitményben, vagy az éplilet tomegén beliil kell
biztositani;

c) a terepszint alatti épitmények felett intenziv zéldteté | p kEsz médositisban az Gj épitési Gvezetben a
alakitanddk ki, legaldbb 1,5 m vastag termdréteggel. z6ldtetSkre vonatkozé elSirasokat Gjra kell

gondolni. Figyelembe kell venni a TKR vonatkozé
relevans elGirasait is.

2.3. A KESZ tovabbi relevans elGirasai

7

A KESZ altalanos elGirasai koziil ismertetésre keriilnek a tervezett fejlesztés
szempontjabol meghatdrozé szabalyok a teljesség igénye nélkiil.

KESZ hatéalyos normaszoveg A KESZ médositasra vonatkozé megjegyzés

3. Epitési korlatozas felszinmozgas-veszélyes és meredek teriileten

KESZ A kerulet A tervezett fejlesztés az elGirds betartasaval

o . . . . o valésitand6 meg.
4.5 a) felszinmozgas-veszélyes — a Bécsi Ut — Frankel Led ut — Térok &
utca — Margit krt. vonaladtdél nyugatra fekvé — terlletein,
tovabba
b)
<)

Uj éplletet, tamfalat, terepszint alatti épitményt létesiteni,
épitmények terhelési viszonyait megvaltoztatni, az eredeti
terepszint 3,0 méternél mélyebb megbontdsaval jaré épitési
tevékenységet folytatni, vagy 1,0 méteres szintkilonbségnél
nagyobb mértékl tereprendezési tevékenységet folytatni, csak a
felszinmozgds-veszélyre, csuszasveszélyre vonatkozd jogszabalyi
feltételek betartasaval, és a meglévs vagy a tervezett épitmény és
kornyezete  talajmechanikai  viszonyaira,  valamint  azok
kolcsdnhatdsara vonatkozd geotechnikai adatok és a hidrogeoldgiai
viszonyok figyelembevételével szabad.
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5. A telek

természetes terepfeliiletének megvaltoztatasa, tereprendezés

KESZ
6.8

(1) A telek természetes terepszintjét megvaltoztatni csak épitési
tevékenységgel 6sszefliggésben, indokolt esetben megengedett.

(2) Az telek természetes terepszintjének (1) bekezdés szerinti
megvaltoztatdsa soran az eredeti terepfelszin és a végleges rendezett
terep szintkilénbsége — ha az Ovezeti elGirds vagy a Hatodik rész

kiegészits elGirasa masként nem rendelkezik —

a telken beldl a szomszéd telek hataratdl szamitott 3,0 méter
széles savban — a csapadékviz sajat telken belil tartasanak
biztositdsa mellett — sem haladhatja meg a 0,3 métert, kivéve
a c) pont szerinti esetben

a)

b)  atelek a) pontban rogzitett tertletrészén kival

ba) a legfeljebb 5% eredeti lejtésii terepen nem haladhatja

meg az 1,0 métert,

bb) az 5%-nal nagyobb eredeti

haladhatja meg az 1,5 métert,

lejtésti terepen nem

kivéve a c) pont szerinti esetben,

c)  kizérdlag az éplilet rendeltetésszeri hasznalata, vagy mszaki,
biztonsagi kovetelmények (csapadékviz-elvezetés,
allékonysag) biztositasa érdekében haladhatja meg az a) és b)
pontban rogzitett értékeket.

A KESZ médositasban sziikséges lehet az eltéré
rendelkezés a tervezett fejlesztés
megvalosithatésaga érdekében.

(3) Rézsl kizardlag olyan mdédon alakithato ki, hogy annak allékonysdga a
telek teriiletén beliil biztosithaté legyen.

A tervezett fejlesztés elGiras betartasaval

valésitandé meg.

az

(4) Epitmény bontasa utdn a telek természetes terepfeliiletére jellemzd
viszonyokat kell kialakitani, kivéve, ha 0j épitmény keril az elbontott
helyére.

A tervezett fejlesztés elGiras betartasaval

valésitandé meg.

az

(5) Angolakna legfeljebb egy épitményszint bevilagitasira és
szell6ztetésére szolgdlhat és a homlokzati sikra mer6leges mérete nem
haladhatja meg az 1,0 métert.

A tervezett fejlesztés el6iras betartasaval

valésitandé meg.

az

6. A kozm

livesitettség feltételei

(1) Beépitésre szant terileten az épitési Ovezetek épitési telkein a
kdzmdellatas mértéke és mddja a teljes kézmlivesitettség.

A tervezett fejlesztés elGiras betartasaval

valésitandé meg.

az

(3) Biztositani kell a csapadékviz telken beliil tartdsat.

(4) Az épitési telken bellil zart, terepszint alatti kialakitasu zdportarozot
kell létesiteni a telek beépitése, burkoltsaganak novelése hatdsara
keletkez6 tobblet csapadékviz visszatartasara, ha az elvezetendd
csapadékviz mennyisége meghaladja a telekrél kordbban elvezetend6
csapadékviz mennyiségét. Ha erre a befogadd kezelGje konkrét elGirdst
nem ad, a zaportarozé méretét a telken létrejové Gsszes tet6- és burkolt
feliilet alapjan kell meghatdrozni ugy, hogy minden megkezdett 50 m2
tet6- és burkolt fellletenként 1 m3 helyi zaportidrozd térfogatot kell
kialakitani. A zdportdrozé tulfolydjabdl fékezetten vezethet6 ki a viz, a
fékezést ugy kell meghatdrozni, hogy a vizkifolyds intenzitdsa nem
haladhatja meg a telekrdl a beruhazast megel6z6 vizkifolyas intenzitasat.

(4a) A (4) bekezdés szerinti tet6feliiletbe a legaldbb 81 cm termdéréteggel
kialakitott haromszintes noévénydllomanyl intenziv zoldtet6 feliilet
legfeljebb %-ét nem kell beszamitani.

A tervezett fejlesztés a csapadékviz visszatartasra
és a zdportarozasra vonatkozo elGirasok
betartasaval valositandé meg.
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(5) Az (utcai) nyilt arkos vizelvezet6 haldzat felett — a saroktelek
kivételével — telkenként legfeljebb egy kocsi behajtd létesithetd:
a) legfeljebb 3,5 méter szélességgel, és

b) gy, hogy az arok vizszallitd képességét nem korlatozhatja, és
viz-visszaduzzasztast nem okozhat.

Az elGiras betartasaval a Budakeszi uton lévé nyilt
arok kapacitasat meg kell rizni.

KESZ (1) Az energiabiztositas részben vagy egészben megujulé energiaforrasok
9.§ igénybevételével is torténhet.

(2) A haztartasi méretl kiserémlinek szamitd széler6mu, valamint
napenergia park csak akkor létesithet6, ha az épitési Ovezet, vagy Gvezet
azt lehetdvé teszi.

A hatalyos épitéséi ovezet ezt nem teszi lehetévé
a KESZ modositasban az Gj épitési dvezet sem
fogja lehet6vé tenni, erre nincs sziikség

(3) A megujulé energiaforras m(targya — a (2) bekezdésben foglaltakon
kival — kizarolag épitményen akkor helyezhet6 el, ha az épitési 6vezet, az
Ovezet vagy a TKR nem tiltja, a TKR teleplilésképi kovetelményeinek
betartasaval.

A hatalyos épitéséi 6vezet nem tiltja a megujuld
energiaforras miitargyanak létesitését, az a KESZ
mddositasban az uj épitési ovezet sem fogja

tiltani. De a TKR vonatkozé elGirasait be kell
tartani.

(4) Amennyiben a megujulé energiaforras mutargya kiltéri gépészeti
berendezésének miikodése zajhatdssal jar

a) a berendezés nem kerilhet 5 méternél koézelebb huzamos
tartézkoddsra szolgald helyiség homlokzati nyilaszardjahoz, és

b)  azajhatds nem zavarhatja a kérnyezé lakdépuleteket.

A tervezett fejlesztés az elGirdas betartasaval
valésitandé meg.

8. Kozteriilet

KESZ (1) A gépjarml kozlekedésre alkalmas kozterilet keresztmetszetének
12.§ megvaltoztatasa, atépitése soran a TKR egylttes betartdsaval kell
biztositani

a) legaldbb az egyik oldalon fasor helyigényét, vagy

b)  egyéb ndvényzet telepitésének helyigényét

(2) Az ut- és jardaburkolatok rekonstrukcidja, atalakitasa és felljitasa
soran biztositani kell

a) az akadadlymentességet — kivéve, ha az ut és a jardafelilet
lejtése tekintetében az miszakilag nem alakithato ki —, és

b)  akodzmivek egyidejli rekonstrukcidjat.

A tervezett fejlesztés megvaldsitasa soran
relevanssa valhat mind a kozteriilet
keresztmetszetének megvaltoztatdsa, mind az ut
— és jardaburkolatok rekonstrukciéja, atalakitasa.
Ezen tevékenységek soran a vonatkozo
elGirasokat be kell majd tartani.

13. A természeti kornyezet alakitasa és védelme

KESZ Az épitményt Ggy kell elhelyezni és megvaldsitani, hogy az ne okozza a
19.§ Szabalyozasi Terven jelolt értékes és egészséges fa kivagasat. Egyéb, fel
nem tlintetett egyedek esetén az épilet elhelyezése, konfiguracidjanak
kialakitdsa soran - a Hatodik rész kiegészité elGirasa, vagy az Ovezet,

lenni a telken |évé fara, ha

a) a zartsoru beépitési mod elGirasai mellett a fa a telek
beépitését és az elbirt utca térfal kialakitast teljesen
ellehetetleniti,

b) a 600 m’ vagy annal kisebb méretl telek esetében az épitési
hely tobb mint egyharmadat a fa koronaja, gyokérzete
elfoglalja, és ezzel a telek beépithet&ségét akadalyozza,

c) régészeti érték figyelembevétele mellett a fa a telek
szabdlyszer( beépitését akadalyozza,

d) invaziv, allergén fafajhoz tartozik, vagy - mandula és diéfa
egyedek kivételével — gyimolcsfa.

A geodézia nem tiinteti fel a telken belili fakat,
igy nem ismert a faallomany.

A Palos utca és a Harshegyi ut fel6l azonban
vannak meglévé fak, melyek helyére az uj
épiiletek keriilnek.

A KESZ médositashan varhatéan kezelni kell az Gj
épitési 6vezet elGirasai k6zott.
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16. Klimaadaptacio és a hészigethatas csokkentés rendelkezései

KESZ (2) A zoldteték kialakitasandl az extenziv zéldtets kivételével, | A tervezett fejlesztés az el6iras betartasaval
23.§ dntézérendszert kell kiépiteni, vagy a locsolds mas megoldasat kell | valositandé meg.
biztositani.

(3) A 20-nal tobb lakast tartalmazé Uj épllet, valamint a legaldbb 2.000 m? | A tervezett fejlesztés az elGiras betartasaval
szintterliletet meghaladdé egyéb rendeltetésii Gj féépiilet gépi | valdsitandé meg.

klimatizalasa kizarolag kozponti klimaberendezéssel alakithaté ki. A helyi
egyedi klimaberendezések utdlagos elhelyezése ilyen éplletek
homlokzatan a TKR betartdsaval sem valdsithaté meg.

P

18. Az épitési helyen kiviil elhelyezhet6 épitmények

KESZ (2) Az épitési helyen kiviilre nyulhat az OTEK-ban megengedett | A tervezett fejlesztés az eldirds betartasaval
25.§ épuletrészeken kivil (eresz, angolakna, alaptest, valamint alagsori vagy | valdsitandé meg.
pinceszinti megkozelitést biztosito 1épcsd vagy lejts és annak tamfala):

a)  azelGkert elGirt méretébe
aa) elGtetd,

ab) a legaldbb 5,0 méteres el6kertbe legfeljebb 1,5 méter
benyulassal erkély, zdrterkély, arnyékoldszerkezet,

b) a legaldbb 4,0 méteres oldalkertbe legfeljebb 1,0 méter
benyuldssal erkély, el6lépcsd, elStetd,

c)

32. Személygépjarmiivek, kerékparok, autébuszok telken beliili elhelyezése

KESZ (1) A személygépjarmivekre vonatkozé telken belil biztositandé parkoldsi
43.§ kételezettséget — ha a Hatodik rész kiegészit6 elGirdsa, vagy az ovezet,

épitési dvezet elGirdsa masként nem rendelkezik — a 4.b. mellékletben
el6irt mértékben és a 4.a. mellékletben meghatdrozott terdileti
lehatarolasok szerint kell megallapitani, egész szamra torténé felfelé
kerekitéssel, a (4)-(8) bekezdésben foglaltak egylttes betartasaval.

forgy, T% A KESZ 4.a. melléklete szerint a fejlesztéssel

o érintett telek a 4. teriileten helyezkednek el, a

£ | 4.b. melléklet tablizatos formaban rogziti, hogy

%“% f az egyes funkciokhoz a 4. terilleten mennyi
parkoléhelyet kell biztositani.

Ennek modositasa nem indokolt. A tervezett

s‘”@.\_ fejlesztés a parkolasi kotelezettségre vonatkozé
“"*--\,_H_ 4 te ru I et altalanos elGirasok betartasaval valésitandé meg.
""-..1___-‘ ,bmbx~
< N
Rty
—
St
e o
g g
forrds: KESZ 4.a. melléklet részlete
A 5 c b £ F A KESZ 4.b. melléklete - az OTEK-kal
1. FUNKCIO 1. TERULET* | 2. TERULET | 3. TERULET) 4. TERULET |J5. TERULET P . . .
2. parkoldsi parkolasi parkoldsi parkolasi parkoldsi megegyezoen —a Iakasonkent 1 db parkOIOhelyet
ko tség o tség o 3 ) og & tség s 7z 2z z o .
e s s s s ir el6. Idések otthona esetében 10 férGhelyenként
2. Minden e i 1 1 1 1 1 1 db parkoldhely létesitend6. Az idések
3. égium, didkotthon, didkszillo, , . . 7
;:ar;‘:;m:n. esetében minden 10 05 05 1 1 1 otthonaval kapcsolatban lasd a kovetkez6 pontot
ely utan
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(3) Az épitmény rendeltetéséhez szikséges elhelyezend kerékparok
szamat a 4.c. melléklet hatarozza meg.

A KESZ 4.c. melléklete az OTEK-kal megegyez6en
hatarozza meg az elhelyezendé kerékparok
szamat. A tervezett fejlesztés a kerékpar-
elhelyezésre vonatkozé elGirasok betartasaval
valésitandé meg.

Minden lakas utan 2 db.

modositasa esetén,

aa) ha novekszik a parkoldsi kételezettség a meglévs
parkolasi kotelezettséghez képest, akkor csak a tébblet
gépjarm( elhelyezésérél kell gondoskodni, a meglévé
parkoldéfér6helyek megtartasa mellett,

ab) ha csokken a parkoldsi kotelezettség a meglévs
parkolohelyekhez képest, akkor a meglévé parkoldk

szama  legfeliebb  annak  megfelel6  mértékig
csokkenthet6,

ac) az elhelyezésre kerulé gépjarmivek szama sem az aa)
sem az ab) alpont szerinti esetben nem lehet kevesebb
az OTEK 4. melléklet szerint szamitott személygépkocsi
szamanak 50%-anal, ...

Szallashely szolgaltatas esetén minden
megkezdett 15 db vendégszoba utan 2 db.
(4) A parkoldsi kételezettség telken beliili biztositasanak fér6helyszam
engedményei a kovetkez6k:
a) meglévé épitmény bdvitése, &talakitdsa, rendeltetés | p, id&sotthon esetében meglévs  épiilet

atalakitasa és rendeltetés modositasa torténik-
tortént. Parkolasi mérleg esetében figyelembe
kell venni a meglévé kiindulé allapotot is, cca. 40
felszini parkolé all jelenleg rendelkezésre.

A tervezett 100 fér6helyes id6sek otthona
parkolasi kotelezettsége 10 férGhely.

34. Felszini parkol6 kialakitasa

KESZ
46.§

(1) Felszini személygépjarmi varakozoéhely kozterileti vagy telken beldli
kialakitasa soran — ha a Szabalyozési Terv vagy az 6vezet részletes el6irasa

vagy a Hatodik rész kiegészit6 elGirdasa masként nem rendelkezik —

a)

b)

c)

d)
e)
f)

8)
h)

legfeljebb 20 férshelyes felszini parkolét az OTEK elGirasa
szerint kell fasitani,

20 féréhelynél nagyobb kapacitasu felszini parkolot a (2)
bekezdés szerint kell fasitani, kivéve, ha mdlszaki vagy
kozlekedésbiztonsagi okok a fasitast nem teszik lehetévé,

az a) és b) pont szerinti fa eliltetéséhez a felszini parkolo
alatti terepszint alatti épitmény szerkezetében legaldbb 2,0
méter mély és minimum 12 m’ termétalajt befogadd térrészt
kell kialakitani az tltet6gddor szamara,

aeey

ey

Ujonnan létesilé 20 féréhely feletti felszini parkold szilard
burkolattal létesitendd, felUletérél az olajjal szennyez6dé
elfolyd csapadékviz csak olajfogd mdltargyon keresztil
vezethet6 a befogaddba,

a parkolasi kotelezettség szerinti jarmlvek elhelyezését
szolgalo telken beliili 3 vagy annal tobb férGhelyes felszini
parkold parkoldhelyeinek megkozelitést a telekbelsé feldl kell
biztositani.

a)

b)

(2) 20 féréhelynél nagyobb kapacitasu felszini parkold kialakitasa soran
legaldbb 1 db nagy lombkoronat névels, minimum 12/14 térzskérméret(,
kornyezett(irg, allergén pollent nem termel6 lombos fat kell telepiteni

egyoldali mer&leges bedllds esetén minden megkezdett 3
parkoldhely utan,
egyoldali parhuzamos bedllas esetén minden megkezdett 2
parkoldhely utan,

A felszini parkolé kialakitasara vonatkozé
elGirasok betartanddék, amennyiben az uj épitési
ovezet annak kialakitasat lehetévé fogja tenni.
ElsGsorban a felszini parkolé fasitasara kell
figyelemmel lenni.
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a legaldbb 2,0 méter széles kozéps6 zoldsavval kialakitott
parkol6 esetén minden megkezdett 6 parkoldhely utan.

c)

35. Parkol

Glétesitmények

KESZ
47.§

(4) Eplileten beliil — terepszint feletti kialakitasu — teremgarazs kizarélag a
foldszinten Iétesithetd, melynek soran

a)  a kozterllet vagy a kozhaszndlati magéanut fel6li foldszinti
homlokzathossz legaldbb 75%-an koézhaszndlatu rendeltetési
egység(ek)  (kereskedelem,  vendéglatds, szolgaltatas

Uzlethelyiség, iroda) alakitandd(k) ki, vagy

b)  a foldszint fel6li homlokzat kertépitészeti eszk6zokkel (land-

art, zéldfal) takaranda.

A tervezett fejlesztés garazsszintjei varhatéan
részben terepszint felett (foldszinten?) keriilnek
majd kialakitasra. Ezen homlokzatszakaszokon az
elGirast be kell tartani. Mivel kozhasznalatu
rendeltetési egységek létesitésére varhatéan a
szomszédos lakok észrevételei alapjan nem fog
sor keriilni, ezért a kertépitészeti eszkozokkel
torténé takarasban kell gondolkodni.

(9) Egy hektarnal kisebb telken legfeljebb egy, saroktelek és atmend telek
esetén a telek legfeljebb két homlokvonala mentén létesithets egy-egy
gépkocsi bejarat, és azok szamdra a keritésen keritéskapu.

A tervezett fejlesztéssel érintett telek kisebb 1 ha-
nal, ezért jelen elGiras vonatkozik ra. A beépitési
konfiguraciéo fiiggvényében sziikséges lehet a

KESZ moédositas soran értelmezni.

36. Kerités, tamfal

KESZ
48.8§

(1) A kerités magassaga — ha Szabalyozasi Terv vagy az Gvezet részletes
el6irdsa vagy a Hatodik rész kiegészit6 elGirasa masként nem rendelkezik —
legfeljebb 1,8 méter lehet a TKR egydttes betartdsaval.

(2) Keritéssel egybeépitett kapuzat, bejarati épitmény magassdga — ha
Szabdlyozasi Terv vagy az Ovezet részletes elGirdsa vagy a Hatodik rész
kiegészit6 elGirdsa masként nem rendelkezik — legfeljebb 2,5 méter lehet.

(3) Tamfal legnagyobb magassaga — ha Szabalyozasi Terv vagy az Gvezet
részletes el6irdsa vagy a Hatodik rész kiegészitS elGirasa masként nem
rendelkezik — legfeljebb 3,5 méter lehet.

(4) Hulladéktarold épitmény, kukatarolé — a kozterileti hulladéktérold
tartaly kivételével — csak keritéssel, keritéssel egybeépitett kapuzattal,

bejarati épitménnyel, vagy tamfallal egybeépitve létesithetd.

A tervezett fejlesztés beépitési konfiguracioja
fiiggvényében sziikséges lehet a KESZ médositas
soran értelmezni.

45, A rendeltetési egység szamanak meghatarozasa

KESZ
57.§

(1) A telken maximalisan létesithetd 6nallé rendeltetési egységek szamat a
2. melléklet téblazatai hatarozzak meg

a) a telken |étesithet6 dltaldnos szintteriiletre vonatkozd
osztdszam, vagy
b)  atelekterllet, vagy
c) az épitési ovezet egyedi elGirasa
alapjan.

A hatalyos épitési Ovezetben a telekteriilet
alapjan keriilt meghatarozasra a létesithetd
6nallé rendeltetési egységek szama.

A KESZ médositasban, az uj épitési 6vezetben az
ovezet egyedi elGirasa alapjan lesz célszerl
meghatarozni a létesitheté ©6nallé rendeltetési

egységek szamat.

47. A szintteriileti paraméterek

KESZ
59.§

(5) Az dltaldnos szinttertiletbe nem kell beszamitani [7. melléklet 10. dbra]

a)  az épitményszintek alabbi részeinek bruttd alapteriletét:

aa) 1,9 méternél kisebb  belmagassagu  helyiség,
helyiségrész,

ab) az elsé pinceszinten kialakitott, lakasonként legfeljebb
12m’ taroldhelyiség,

ac) fedetlen erkély,

ad) fuggdfolyoso,

ae) oldalt nyitott emeleti folyoso,

af)  tornac,

ag) fedetlen terasz és udvar,

A tervezett fejlesztés altalanos szintteriiletét az

elGiras betartasaval kell szamolni.
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ah) kozterilethez csatlakozd arkad,
b) -
c)  az épitményszintek alabbi részeinek bruttd alapteriletének
felét:
ca) loggia,

cb) fedett terasz és fedett erkély, mely akkor szamit
fedettnek, ha a lefedés azon a szinten vagy legfeljebb a
szintet felulr6l hatarolé fodém  szintjén kerdl
kialakitasra, melyhez a terasz vagy az erkély tartozik,

cc) egyéb kozterilettel nem hataros, szilard
padléburkolattal rendelkezé fedett és nyitott tér,

d)  az épitményszintnek nem szamitd padlas tertletét és az olyan
tet8szintet, amelyen a felvonégéphazon vagy a lépcs6haz
fels6 szintjén kivil mas helyiség nincs.

(6) Az dltaldnos szintteriilet szamitasa soran A tervezett fejlesztés altalanos szintteriiletét az
a)  alépcsé, lépcs6hdz, rdmpa bruttd alapteriiletét legfeljebb egy | el6iras betartasaval kell szamolni.
épitményszinten szabad kihagyni,
b) a légudvar, légakna, akna, felvondakna (személy-, teher-,
gépjarmi-) nettd alapteriiletét csak egy épitményszinten kell
beszamitani.

(7) A parkoldsi szintteriiletbe kizdrélag a parkoldshoz szlkséges | A tervezett fejlesztés parkolasi szintteriiletét az
épitményszint részek, helyiségek és helyiségrészek tartoznak, melybe | elGiras betartasaval kell szamolni.
beszamitandé az épileten beldl
a)  aparkoldféréhely és a hozza vezet6 éplleten beldli utfelilet,
b)  a behajtast és a gépjarm{ manipuldcidjat szolgald atfelilet,
egyéb manipuldcids tér,
c) agépjarml-kozlekedésre szolgald lehajtd és felhajtd rampa,
d) a parkoléterileten belili 1épcsd, lépcs6haz, és gyalogos
megkozelitésre szolgalo felilet, tovabba
e) abban az esetben, ha az épiletben a parkoléféréhelyek szama
eléri vagy meghaladja a 8 db-ot, a parkoldéval azonos szinten
|év6, a parkold lGzemeltetését szolgald helyiségek: biztonsagi
személyzet szamdra kialakitott tartézkodd, fiilke, illem- és
tisztalkodd helyiség, tovabba raktar
terllete, melyek figyelembevétele soran, az azonos épitményszinten a
hatarold szerkezeti elemek (falak, pillérek) terilete is hozzaszamolando,
tovdbba hozzaadddik az ditaldnos szintteriilethez tartozé épitményrésztdl
elvdlasztéd hatarfal felez6vonalatdl szamitott terllete, ha az nem kerdil
beszamitasra az dltaldnos szintteriiletbe.

(8) A parkoldsi szintteriiletbe nem kell beszamitani A tervezett fejlesztés parkolasi szintteriiletét az
f)  a gépkocsilehajtast biztositd éplleten kiviili, terepszinten | el@iras betartasaval kell szamolni.
fedett és zéldtetével kialakitott rampa, alagut bruttd
alapteriletét,
g) a légudvar, légakna, akna, felvondakna (személy-, teher-,
gépjarmu) nettd alapteriletét,
h)

(9) A parkoldsi szintteriiletbe a (6) bekezdés szerinti szintterlletet akkor | A tervezett fejlesztés parkolasi szintteriiletét az
nem kell beszamitani, ha azokat az dltaldnos szintteriilet mar tartalmazza. elGiras betartasaval kell szamolni.

(10) Az 4altalanos és a parkoldsi szintteriilet szamitasa soran csak | A tervezett fejlesztés szintteriiletét az elGiras
egyszeresen kell beszamitani az akadalymentesitésre szolgald | betartasaval kell szamolni.
gyalogosrampa altal elfoglalt alapteriiletet.

(11) Az épulet kozterilet vagy természetes terep folé nyuld | A tervezett fejlesztés szintteriiletét az elGiras
épitményrészeit a (4) - (8) bekezdések szabalyainak figyelembevételével a | betartasaval kell szamolni.

megfelel§ szintterllethez hozzd kell szamitani (zdrterkély, loggia, egyéb
tulnyuld éplletrészek).
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A KESZ egyéb elirasai nem keriilnek bemutatasra, értelemszer(ien a fejlesztés
soran ezeket be kell tartani. A teljesség igénye nélkil a legfontosabbak:

« 2. Ertelmezs rendelkezések

. 8. Kozterllet (amennyiben relevans)

. 9. Maganut (amennyiben relevans)

o 10. Kdzhasznalatu terllet (amennyiben relevans)

o 14.Atalaj és a felszini és felszin alatti vizek védelme
. 17. Epitési hely altaldnos rendelkezései

o 19. Az épitési hely részei

o 20. Aszabadonallé beépitési mod el8irasai

o 25. Az elGirttdl eltérd, kialakult beépitésre, meglévé éplletre
vonatkozo rendelkezések (amennyiben a megmarado éplletrész
esetében relevans)

o 46. A beépitésre vonatkozd szabalyozasi hatarértékek alkalmazasa

«  48. Atelken bellli zoldfellletre vonatkozé elGirasok.
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KOTELEZO SZABALYOZAS| ELEM

2.4. A KESZ 1. melléklet — Szabalyozasi Terv

A Szabdlyozasi Terv grafikusan rogziti a kotelez6 és az egyéb szabalyozasi
elemeket.

zildfelilet lelesitése és helye

————
e e

/ Lk-2ENSZ6

TAJEKOZTATO ELEM

: szabélyozasi vonal

Vi-VI2 | épilési ovezelovezet jele

12| méretezés

erdd pufferterilete

" jellemziien teljes értekii zoldfeliletent
- meglartandd/kialakitando terilet

zoldieluletként meglanandoiialakitandd teralet

szabadlerek

kozjoléti erdd

- fovarosi jelentdségd kozlekedési terlet

E’ telepitendd fasor

az epités helye és modja a telken

E’ megtartands, kiegészitends fasor
eqyes meghatarozd helyszineken

| keruleti jelentdséqu kozlekedési terulet (Kt-kk)

- kotottpalyas kozlekedési tertlet

eldirastol eltérd apitési hatarvonal, vagy épitési hely
(egyéb telepitésre vonatkozd eldirdsok igyelembevételevel)

{elepitendd fa, facsoport
{egyes meghatdrozd helyszineken)

E apitési hatdrvenal
(eltkerti-, oldalkert-, hatstkerti &pitési hatarvonal)

megtartands fa, facsoport
(egyes meghatdrozd helyszineken)

VIA épitési hely

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT KOTELEZO ELEM

épitési haly része, mely
kizardlag terepszint alatt épithetd be

a szabilyozas szempentjabol meghatarozé egyes
védelmi elemek

meglévé magandt / kivett Gt / kivett sajat hasznalatl Gt

kozlekedési elemek

+ kerékparos infrastruktira meglévé nyomvonala

alaptérképi elemek

m az épitési hely része, mely lerepszint felett

- F+... meghatarozott szintszammal
- ..% meghatirozott ardnyban
- max. .m meghatarozott magassaggal
(EM épiiletmagassag | PM parkanymagassag /
HM hemlokzalmagassag | ELP legmagasabb pent)
- *§" egyéb eldiras szerint

épithetd be

M(v) = védett mdemiék telke
k'MK' = miemiéki komyezet

F *RVe = védelié nyilvanitolt régészeti lelshely

egyes meghatérozd kozmivek (kapolt adatszolgéltatas alapjan)

nagynyomasi foldgazszallild vezeték
és biztonsagi bvezele

P _7' az épitési hely része, mely
2 terepszmt telett kizardlag faldszinten épithetd he

777
k%/‘ﬁ 77 alelek be nem épitheld része

nagykozépnyomasi foldgazszallitd vezeték
s biztonsagi ovezele

T0¢ gazitado dloms és zajvédeimi hatdsterdlete

E’ jelenleqi telekhatar

A hatdlyos Keriileti Epitési Szabdlyzat
1. sz. melléklet 20. sz. szelvényének kivonata
forrds: KESZ
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3. TELEPULESKEPI RENDELET

A 29/2020.(VII.8.) és a 20/2022.(V.31.) o6k. rendeletekkel mddositott
45/2017.(X11.20.) ok. rendelettel jovahagyott telepilésképi rendelet (TKR)
hatdrozza meg keruleti telepilésképi kdvetelményeket.

3.1. Telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriilet

A KESZ mddositssal érintett tdémb a TKR szerinti Vegyes karakter(
telepllésképi szempontbdl meghatdrozd terileten belll helyezkedik el. A
TKR aldbbi el@irasait kell figyelembe venni:

. az V. fejezetben rogzitett altaldnos egyedi épitészeti telepllésképi
kovetelményeket,

. a Vl fejezetben rogzitett, a kiegészit6 elemekre és egyéb mdszaki
berendezésekre  vonatkozd egyedi épitészeti és  egyéb
telepilésképi kdvetelményeket

« a VI. fejezetben a Vegyes karakteri meghatarozé terlletre
vonatkozo egyedi épitészeti telepllésképi kovetelményeket.

A TKR rogziti a telepllésképi kovetelmények egymashoz vald viszonyat: a
kilonbozé fejezetek elbirdsait egylttesen kell figyelembe venni, de
amennyiben az V. és VI. fejezet altalanos el8irdsaitol eltéréen rendelkeznek
a VIIl. fejezet Vegyes karakterl meghatdrozé terlletre vonatkozé elirdsai,

2. melléklet: A telepiilésképi szempontbdl  akkor ezeket az eltéré el6irdsokat kell betartani.
meghatdrozo teriiletek és azok részteriiletei
forrds: TKR

A TKR a vizsgalt tomb nyugati szomszédsagaban, a szintén Vegyes karakter(i
meghatarozo terlleti besorolasba es§ Budakeszi Ut — Irén utca — Harshegyi
ut — Dénes utca altal hatarolt terlletet a telepilésképi szempontbdl
meghatarozd terllet részterlletként hatdrolja le. A vizsgalt teriletre
részterileti lehatarolds nem terjed ki.

A TKR mddositdsa jelen KESZ mddositassal sszefiiggésben vérhatéan NEM
szlikséges.

3.2. Telepiilésképi kovetelmények

A TKR el6irdsai kozlil a fejlesztés szempontjabdl meghatdrozd szabdlyok
kertlnek bemutatasra a teljesség igénye nélkdl.

TKR A TKR mddositas igényének
hatalyos normaszéveg felmeriilése / indoklasa

V. Fejezet — A meghatarozo teriiletek altalanos egyedi épitészeti telepiilésképi
kévetelményei

11. Az épitmény tomegformalasa

TKR Cz épl’tlmény tli(jmegforméléséra vonatkozd egyedi épitészeti telepliléskép | A taryvezett fejlesztés lapostetss épiilettomeggel
ovetelmények:

14.§ tervezett, az elGiras betartasaval alakitando ki.

a)  Uj épllet vagy emeletraépités esetén a tetGemelet homlokzati
sikjat tobbszords lépcsdzéssel kialakitani nem megengedett,
tobb egymas folotti tetGemelet kialakitdsa esetén, azok
homlokzati sikja egymastél nem térhet el,

12. A tetGzet kialakitasa

TKR (2) A lapostetére vonatkozd egyedi épitészeti telepulésképi
15.§ kovetelmények:

a)  azUjlapostetd szigetel6rétege nem maradhat takaratlan, Az Uj lapostets-felillet felét zéldtetSként kell

b) U] éplleten a kavics- vagy zuzalékteritéssel, vagy burkolattal | kialakitani.
(terasztetd) kialakitott 6sszes lapostetéfeliilet nem haladhatja
meg az épulet 0Osszesitett lapostet6fellletének felét, a
fennmaradé részen zéldtetén kivil mas nem létesithet6, A meglévé megmaradé lapostetd feldjitdsa a
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TKR

hatalyos normaszéveg

A TKR mddositas igényének
felmeriilése / indoklasa

c)  meglévd lapostetd felujitasa, a szigetelSlemez cseréje esetén
az Uj szigetelGréteg
ca) nem maradhat takaratlan, kivéve, ha a takarasbél ad6do
tobbletterhet az éplilet — tartdszerkezeti szakvélemény
alapjan — nem birja el, vagy ha a lapostet6 kiilsé
vizelvezetés(i marad,
cb) takarasaként megengedett a kavics- vagy zuzalék terités
alkalmazasa.

vonatkozo elGiras szerint kell, hogy torténjen.

14. A kerités kialakitasa

TKR
18.§

(1) Kerités anyagaként nem alkalmazhaté

a)  Uveg, tukor, plexi, polikarbonat vagy barmely tikr6z6d6
felllet,

b)  csillogd, csiszolt fellletl épit&anyagok (pl. csiszolt kélap),

c) épit6lemez, butorlap vagy egyéb belsGépitészeti anyag,
flggetlenil attdl, hogy nyilt vagy zart fugdval készil,

d) feszitett hald, félia, ponyva,
e)  burkolat vagy feluletképzés (pl. vakolat) nélkali zsalukg,

f) mas épit6anyagot utanzo dekor-, mianyaglemez.

A tervezett fejlesztéshez tartozdan kerités az

el6irasok betartasaval alakitando ki.

A kerités elemek anyaghasznalatara és
szinezésére vonatkozé telepulésképi
kovetelmények - 18.§ (1)-(7) bekezdések -
mddositasanak igénye nem meriil fel.

(2) Kerités labazatanak anyagaként az aldbbiakon kivil mds nem
alkalmazhatd

g) tégla, k6, mlks, vagy ezekkel burkolt egyéb tartdszerkezet,
tovabba,
h)  tervezett mddon kialakitott esztétikus betonfelilet,

i) fagyallé ldbazati vakolattal ellatott falszerkezet.

(3) Kerités oszlopanak, pillérének, faltestének anyagaként az aldbbiakon
kivil mas nem alkalmazhaté

a) a (2) bekezdésben foglalt anyagok, tovabba,
b)  vakolat, mely szinében harmonizal az épuilettel,

c) afémvagyfa.

(4) Kerités elhatarold szerkezeti elemének vagy oszlopok kozotti betét-
vagy kitolt6 elemének anyagaként az alabbiakon kivil mas nem
alkalmazhato

a) a kerités nyomvonaldra mer6legesen mért 10 cm
keresztmetszeti méretet meg nem haladé sorolt fa vagy fém
elemek, palcdk az attortség szamitdsnak megfeleld strliséggel,

b) a kerités nyomvonaldval parhuzamosan mért 20 cm
keresztmetszeti méretet meg nem haladd sorolt fa vagy fém
elemek, palcak az attortség szamitasnak megfeleld sirliséggel,

c)  hagyomdnyos drotkerités (dréthald) vagy fonott fémkerités,
haidekker halé.

(5) Egy ingatlanhoz tartozo, kozterulet felé nézé kerités eltérd kialakitasu,
megjelenés(, anyaghasznalatu szakaszokbdl nem alakithato ki.

(6) A kerités vakolt fellilete nem maradhat festetlen.

(7) A kerités szinezése

a)  nem lehet diszharméniaban az épiilet szinezésével,
b)  nem alakithato ki rikité szinekkel, tovabba

c) a falazott elemeken nem alkalmazhaté a fekete szin.
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TKR

hatalyos normaszéveg

A TKR mddositas igényének
felmeriilése / indoklasa

TKR
19.8

(1) Kozterulet felé nézd kerités a kozterlleti telekhataron kivil mashol
nem alakithato ki, kivéve ha a telken belili kialakitas

a) adomborzati viszonyokhoz valé illeszkedés, vagy
b)  telek megkozelithet6ségének megkdnnyitése
miatt indokolt.

Az elGiras lehet6vé teszi a kerités nyomvonalanak
koézterileti telekhatartdl vald eltérését.

(3) Koztertulet felé nézd kerités — kivéve a (4) bekezdés szerinti
|étesitményt —:
a) -
b)  labazatot ugy kell kialakitani, hogy az igazodjon a szomszédos
ingatlanok keritéseinek labazatahoz,
g -
d)  attortsége nem lehet kevesebb 40%-ndl — a kerités teljes
feltletére szamitva —,

e) tomor (0%-os attortségl) kialakitasu keritésszakasz hossza
nem haladhatja meg a 2,0 métert,

f) e) pont szerinti keritésszakasza a keritéssel egybeépitett
hulladéktaroldnal alkalmazhato,

g -

A tervezett fejlesztéshez tartozdan kerités az

el6irasok betartasaval alakitando ki.

(3a) A kerités KESZ-ben rogzitett magassaga az utcaképi illeszkedés
érdekében haladhaté meg, akkor

a)  ha a csatlakozo rendezett kozterileti jarda lejtése meghaladja
az 15%-ot, és a kerités |épcsézetesen kerl kialakitasra, vagy

b) ha a szomszédos meglévd kerités magassagahoz igazodik a
kerités.

A tervezett fejlesztéshez tartozdan kerités az

el6irasok betartasaval alakitando ki.

VIIl. Fejezet — A Hegyvidék meghatarozo teriileteire és
azok részteriileteire vonatkozo egyedi épitészeti telepiilésképi kovetelmények

25. A Hegyvidék meghatarozé teriileteinek
egyedi épitészeti telepiilésképi kovetelményei

TKR
32.§

(3) A Hegyvidék meghatarozé teriletein lapostetds épulet létesithetd.

A tervezett fejlesztés lapostetés épilettomeggel
tervezett.

(4) A Hegyvidék meghatarozé terililetein a homlokzatkialakitdsra

vonatkozo szabalyok:

a)

b)  a homlokzaton padlastérbe, tetGtérbe vezetd kiilsé lépcsé
nem létesithetd,

c) az épilet homlokzatai el6tt megjelené pergolak dsszesitett
alapterilete nem haladhatja meg az épilet beépitett
alapteriiletének 20%-at.

A tervezett fejlesztés az elGirds betartasaval
valésitandé meg.

(6) A Hegyvidék meghatarozo teriiletein a zoldfelilet kialakitdsara és a
kerti épitményekre vonatkozo szabalyok:

a)

b)  az oldalsé és hatso telekhatdrok mentén - amennyiben ott
épulet nem all -

ba) burkolt feliilet nem létesithetd, az igy
bb) szabadon hagyott sovénytelepitésre alkalmas sav nem
lehet keskenyebb 1 méternél.

A tervezett fejlesztés az el6irds betartdsaval

valésitandé meg.
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A TKR tovabbi el8irdsai is betartanddk, az aldbbi nagyobb, és fent nem
részletezett témakordk varhatdan érinthetik, befolydsolhatjdk a tervezett
fejlesztést.

V. fejezet A kerllet egészében betartandd elGirasok tipusai:

A meghatérozé teriiletek altaldnos egyedi épitészeti + homlokzat kialakitasa
telepuilésképi kovetelményei .  tamfalkerités, tamfal, tdmfalgarazs.

VI. fejezet A kerllet egészében betartandd elGirasok tipusai:

A kiegészit6 elemek és egyéb m(iszaki berendezések +  kiegészit6 elemek (Uzletjelzések, cégérek)
egyedi épitészeti és egyéb telepiilésképi . egyéb miszaki berendezések

kovetelményei a meghatarozé teriileteken

3.3. TKR 3. melléklet — Kilatopontok és latvanysavjuk

A Nagy-Hars-hegy (Kaan Karoly-kilatd) kilatopont, a Hars-nyereg és a Kis-Hars-
hegy (Makovecz-kilatd) kilatopont 500 méteres latvanysavjai kozil egyik sem
érinti a volt Rege Szall6 telkét (hrsz.: 10919/2), és a Hars-nyereg kilatépontrol
feltaruld latvanyban nem is jelenik meg a volt Rege Szdllo éplletegyiittese. A
felsorolt masik két kilatd épitményrdl azonban, — kilonbozd szdgekbdl — jél
lathatd a beépités. A KESZ feladata, hogy a latvanysédvokban a beépitési
magassagot és az épitmények telepitését Ugy hatarozza meg, hogy azok
biztositsak a feltaruld latvany megdrzését, ugy, hogy a megjelend Uj épitészeti
elemek a feltaruld sziluett és horizont latvanyat ne csorbitsak. Annak ellenére,
hogy a helyszin nem esik latvanysavba, a KESZ mddositasa sordn a magassagi
szabdlyozast célszerd differencialtan kezelni.

kilatopontok és latvanysavjuk, valamint el Nagy-Hdrs-hegy @
a telepiilésképileg meghatarozo utcak, !
utcaszakaszok, nyomvonalak | \

a telepiilésképi { hatarozo

L 9 |

kilatopontok és latvanysavjuk

-a3.a. mellékletben szerepld jegyzék szerint o Kis-Hals-hegy

@) | Kitopont S

w latvanysav 4
Z" | (akilatopont 500 méteres kornyezete) 4 d

-

o o

telepulésképileg meghatarozo utcak, utcaszakaszok, nyomvonalak ) o )
-a 3.b. mellékletben szerepld jegyzék szerint Y ’_f

I:' telepulésképileg meghatérozé utcak, utcaszakaszok \\7

‘:' a gyermekvasit nyomvonala és kiemelt kérnyezete < 4 R

A TKR 3.c. melléklete
forrds: hatdlyos TKR

A vizsgalt tertilettdl tavolabb esé
Kadn Kdroly-kildtobdl feltdruld latvany
forrds: sajat fotok (Urban-Lis Studio Kft.)

A vizsgdlt teriilethez kézelebb esé
Makovecz Imre-kilatobdl feltdarulo latvdany
forrds: sajat fotok (Urban-Lis Studio Kft.)
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T4ji és természeti adottsagok vizsgalata

1. TERMESZETI ADOTTSAGOK

1.1. Budai hegység — tdji-, természeti adottsagok

Budai-hegység kistaj Budapest Fdévaros Il. keriletének vizsgdlt terlletet érint6 része a Budai-
hegységhez kapcsolddik, a valtozatos tdj és geomorfoldgiai adottsagok a
térséget a févaros ,tlidejévé” teszik, a dominans szélirannyal (az észak-nyugat és
nyugat  fel6l  érkez§  szelek) megegyez6  volgyezet  Budapest
atszell6ztethetGségének egyik kulcs eleme. A felépitését tekintve valtozatos,
féként dolomit, mészks és (harshegyi) homokkd kézettipusokbdl llo terileten
patakokkal kisért medencék, valtozd magassagu, lankasabb rogok néhol pedig
meredekebb, sziklds bércek alkotjak a valtozatos tajat, a térség adottsagai a
forrasvizek és karsztvizek feltlinésének, valamint gazdag asvanykincs( barlangok
kialakuldsanak is kedveznek. Az éghajlat mérsékelten meleg, széraz, de a
csapadék mennyisége a szomszédos Pesti siksaghoz képest jelentésebb. Az évi
kdzéph&mérséklet 10,0°C. Az évi fagymentes napok szama: 180-200 nap kdzott
alakul. Az évi csapadékdsszeg 600-700 mm kozott alakul. A napsitéses orak
szdma évente 2000 6ra korili. Leggyakoribb szélirdny az ENy-i és a Ny-i, az
atlagos szélsebesség 2,5—-4,0 m/s kozotti, ami a hegység magasabb terlletein
erdsen véltozhat.

1.2. Szerkezeti 6sszefiiggések

A vizsgdlt terilet kdrnyezetében a kerllet — févdrosi szinten is meghatdrozé —
erd6- és kirdnduldteriletei egyardnt megtaldlhatdk, melyek jelentds pozitiv
hatdssal vannak Budapest belsé varosrészeinek mezoklimajara, egyben szoros
kapcsolatot Griznek a szomszédos XlI. (Hegyvidék) és Ill. (Obuda-Békasmegyer)
keriletek Pilisi Parkerdd Zrt. kezelésében lévé erdGterileteivel. A kerilet vizsgalt
terlleten is tapasztalhaté domborzati viszonyai (Duna irdnyu lejtése) a varos
hegy-volgy irdnyu légcseréjében fontos szerepet jatszanak. A |Il. kerllet
atszellGzési zondja a vizsgalt terlletet is érinti, arra jotékony hatdst gyakorolva.
Téjszerkezeti szempontbdl a tertlet a Il kerllet dél-nyugati kdzigazgatasi hatarat
jelentd arkos bemélyedés vonala (a Budakeszi ut) kdzvetlen szomszédsagaban
huzédik. A terllet természeti értelemben vett mai formdjat a lokalis tdji
adottsagok gyokeres atalakitasat eredményez6 XX. szazadban nyerte el. Akkor a
természeti kornyezetbe agyazott, kertes lakéterlletek létesitésére iranyuld
fokozott figyelem kovetkezményeként a kordbbi kerteken, mez&gazdasagi
terileteken és az erdék egy részén parcelldzasok torténtek, helylkre villak,
tarsashazak éplltek. A térség napjainkban is ismert feltard uthaldzatdnak alapjait
a domborzat szabta nyomvonalak, korabbi d(il6utak szolgaljak.

1.3. Természeti értékek

tajképvédelmi teriilet dvezete A tajképvédelmi terillet dvezete az OTrT Orszagos Ovezeti Tervének részét
konkrét tertleti érintettség  képezi, melyet a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsanak
kiegészitd szabadlyozdsdrdl szold 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet allapit meg. A
KESZ mddositassal érintett teriilet tdjképvédelmi terilleten huzédik. Ebbe a
kategdridba a természeti adottsagok, rendszerek, valamint az emberi
tevékenység kolcsonhatasa, valtozdsa kovetkeztében kialakult olyan terilletek
tartoznak, amelyek a taj latvanya szempontjabdl sajatos és megkilonboztetett
fontossagu, megdbrzésre érdemes esztétikai jellemzkkel birnak.

Budai Tajvédelmi Kérzet A tdgabb szomszédsagban, az Eurodomb-lakdparktdl északra, taldlhatok a hars-
szomszédsagbdl adédd  hegyi erd6teriletek, melyek a févaros 6koldgiai szempontbdl legértékesebb és
kozvetett teriileti érintettség  legnagyobb kiterjedésl, orszagos jelent8ségl természetvédelmi terlletéhez, a
Budai Tajvédelmi Korzethez tartoznak. A Budai Tajvédelmi Korzet
természetvédelmi teriletei Iényegében a legfontosabb kornyezd kiranduld
tertleteket fedik le a térségben. Az igy védett terlleteken a természeti értékek

meg0rzése kiemelt szempont egy esetleges fejlesztés soran.
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B ! téjképvedelmi teriilet
7777 miemléki védelem alatt 4116 kertek

s .. exlege védett barlang és neve

Budai Tajvédelmi korzet teriilete és hatara

Natura 2000 oltalom alatt &ll6 teriilet
az Orszagos Okoldgiai Haldzat magteriilete
=== abudai z6ld tdradtvonal / turistadt halozat egyéb elemei
épiilet
kozterdlet
telekhatar
belteriilet hatara
—-—-— keriilet kbzigazgatasi hatdra

-------- tervezési terilet

Természeti értékek és természetvédelmi teriiletek
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studic Kft.)

A kornyez8 erdéteriletek jelent6s része egyben Natura 2000-es védelmet is
élvez és az orszdgos okoldgiai haldzat magteriletéhez tartozik. A Hars-hegyen
vizminéség védelmi terilet (OTrT Orszdgos Ovezeti Terv) Ovezete s
megallapitasra kerdlt.
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2. TAJHASZNALAT, TAJSZERKEZET

2.1. Tajtorténet

A XVIII. szazad végén a Budakeszi Ut mindkét oldala jellemz&en erd&teriletekkel
volt boritva. Eszaki oldaldn a XIX. szézad '20-as, '30-as éveiben kezd&dtek meg
azok a parcelldzasok, melyek eredményeként a késébbi fogaddk, vendéglék,
nyaraldk és villdk létrejohettek. Az Osszefliggd erddség megszlint, itt részben
kerteket, az épiletek koril diszkerteket és —gylimolcsosoket, illetve tajképi
parkokat alakitottak ki.

A korabeli térkép megnevezései szerint a Budakeszi Ut menti tertlet az Arnyas
Uttdl a Szépjuhdsznéig Kurucleshez tartozott (ma Hérshegy), itt a sz6lémdivelés
nem volt jellemz&. Az dsszefliggd nagykiterjedésl sz6l6k a mai Kuruclesi Ut és a
HUvosvolgyi ut kozott teriltek el, és Torokvész (a Hlvosvolgyi Uttdl északra) és
Virdnyos (a Budakeszi uttdl délre) varosrészekben is jelentds terileteket
foglaltak el. Majd a Il. vilaghaborut kovetd id6szak tarsadalmi és gazdasagi
kdvetkezményei, valamint a varosiasodds egyre ndvekvsé Uteme a térség
funkcionalis jellegének atalakuldsat eredményezték.

Egyes teriiletrészek elhagyatottsdga, masok huzamos lakhatds céljdra torténé
atalakitdsa volt tapasztalhatd. Ezek részben vagy egészben egyltt jartak a
zoldfellletek karbantartdasanak altalanos hianyaval, mely eredményeként a
terllet szinte ,visszaerddsilt” és megerdsodott a tombok telkeinek napjainkban
is megfigyelhetd, jellemzen s(ri zoldfellleti dllomanya.

Az egyre inkdbb a huzamos lakhatds iranydba hajlé hasznalat mellett a nagy-
terlletigény( funkciok is megjelentek (pl. sporttelep, gyermekotthonok,
Informacids Hivatal, Rege Hotel, Europa Event Center), melyek az intenziv
zoldfellletl kornyezetiikbe agyazddtak.
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Szél6mlivelés Kurucles, Virdanyos, Térékvész teriiletein — alaptérkép: Habsburg Birodalom kataszteri térképek (1867—1873)
forrds: https.://maps.arcanum.com,

2.2. Tajhasznalat és értékelése

vatozo tajhasznalat A Pdlos utca — Budakeszi Ut — Dénes utca — Harshegyi Ut altal hatarolt tombot
—valtozo telekstruktira egy telek alkotta egészen az 1980-as évek elejéig, a Rege Szalld megépuléséig.
Ekkor a tomb keleti felén egy 6nalld telket alakitottak ki a szalldnak és a tomb
nyugati felén visszamaradt telek tartozott a tovabbiakban a volt Heinrich-
villdhoz. A témbtdl keletre esd, a Palos utca — Harshegyi Ut — Budakeszi Ut altal
hatarolt terllet a XIX. szazadban két nagy telekbdl 4llt, melyek mar a XX. szazad
elején megosztasra keriltek. Az 1960-as években Ujabb telealakitasokra kerult
sor a 8 db F+10 szintes ponthdz szamara. A tombtdl nyugatra a volt Heinrich-
nyarald és a Széher-villa telkei a XIX. szazad masodik fele 6ta valtozatlanok. A volt
Széher-villatdl nyugatra esé teriletrészen a kiegyezés ota eltelt tobb, mint
masfél évszazadban telekfelosztasok és Osszevondsok is torténtek, melyek
kovették a valtozod terilethasznélatot. A villdk és villakertek atadtak helyuket
részben a nagy-teriletigényl intézményeknek, részben a lakd- és
tarsashazaknak. A véltozdsok térképsorozaton is kdvethetdk:

ST - R
1867-73 =™ iuvruules

A
melyet a térkép zold, bokros beépitetlen ol \/ i
tertletként abrazol, a hatarolé utcdk mar N
kialakultak.

A KESZ mddositassal érintett tomb egy ingatlan, ‘“\\t\:i "_//'""fify’ then

Pest és Buda kataszteri térképsorozata
forras: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1867-73,

1895

Az 1895 koril épilt Heinrich-villa épuletét mar
feltlinteti a térkép. A tomb tovabbra is egy
ingatlan, mely a villa kertjeként szolgalt.

Budapest kézigazgatdsi térképsorozata
forrds: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1895
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1908

A keleti iranyban szomszédos Téry-villa és
kertjének telekosztdsa megtorténik, az ezektél
keletre huzddé terilet szintén felparcelldazason
esik at, ekkor atmené telekstrukturat kovetve.

Budapest kézigazgatdsi térképsorozata
forras:

1937-1945

A IlI. vildghadboruig a helyzet dtmenetileg szinte

valtozatlan maradt — leszamitva a terilettdl
nyugatra huzodd egyes villdak telkeinek
tovabbosztasat.

Budapest kézigazgatdsi térképsorozata
forrds:

1960-as évek

A CORONA kémmdhold képe mutatja a
Budakeszi uti paneles technoldgiaval épilt
kisebb lakotelepeket, melyek az 1960-as évek
derekan épiltek — a varosépitészeti koncepcio:
Heim Ernd terve, mig az épitésztervezd: Ivanyi
LaszI6 volt.

Budapest kézigazgatdsi térképsorozata
forrdas:

2023

A KESZ modositassal érintett tdmbét alkotd
telket az 1980-as évek elején osztottdk meg, a
Rege Szdllé szamara alkitottak ki 6nallo telket a
témb keleti oldalan.

Napjaink telekstrukturdja
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)

a jelenlegi tajhasznalat értékelése
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A tdjhasznalat véltozasaval, ahogy a korabbi beépitések épitészeti, Ugy az
erddsiilt terlletek kdzjoléti, rekredcios karaktere sem vaéltozott nagymértékben,
a vizsgdlt terllethez kozvetve, illetve kdzvetlen kapcsolodod jelzett és egyéb
turistautak fennmaradtak, s6t, szamuk egyre gyarapodik.

A jelenlegi tdjhaszndlat egyel6re optimalis, a bedllt telkek zoldfellleti jellege
megfeleld, a haszndlaton kivili, illetve alulhasznositott ingatlanok esetében a
természet vette at a vezet szerepet. A vizsgalt teriilet beépitésének tovabbi, tulzd
mértéki terjeszkedését a hatalyos KESZ jelenleg kordaban tudja tartani, de tény,
hogy az esetleges Ujabb beépitések (kozlekedési és kozmd) infrastrukturalis
szikségleteinek kielégitése a kialakult tajhasznalatban is valtozasokat okozhat még.
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A zoldfeliileti rendszer vizsgalata

Jelen munkarész egyes — szaggatott keretezéssel jelolt — szovegrészei a Budapest
Il. kerllet Pdlos utca 2. sz. alatti ingatlan beépitésével kapcsolatos Telepitési
Tanulmanyterv részét képezd Kornyezetvédelmi dokumentaciora is tamaszkodik.

Egykori Rege Sz4ll6 teriletének fejlesztési koncepcidjahoz kapcsolédd
kornyezetvédelmi dokumentécid

Készitette: Green Fragment Kft.
Brenkusné Balogh Anikd

2023. majus

1. A ZOLDFELULETI RENDSZER ELEMEI

A tdmb zoldfellleti rendszerét a teriletet hatarold kozteruletek zoldfellletei
és a tomb telkeinek zoldfellletei alkotjak.

A térségben a Kérnyezetvédelmi dokumentacidban foglaltak szerint is az ANER
2011 (Altaldnos Nemzeti ElGhely-osztalyozasi Rendszer) szerint csupan egyféle
novényzettipus azonosithatd: U2 — Kertvarosok, szabadid létesitmények.

A tervezési terlleten a novényallomany természetességi szintje alacsony. A
meglévé fajokat és éléhelyeket elemezve megaéllapithatd, hogy a részletesen
vizsgalt terilet flordja természetvédelmi szempontbdl nem értékes.

Az él6-helyek mindegyikének természetessége is ,1”, azaz a természetes
allapot teljesen leromlott. Gyomok, Ultetett disznévények és jellegtelen fajok
dominalnak.

A beruhdzasi teriilet (U2) A-NER szerinti altaldnos jellemzése a kovetkezs:
olyan, gyakran varosokhoz tartozd beépitett teriletek, amelyek szamottevé
részét diverz, kertjellegd, részben parkositott ndvényzet boritja.

A Budai-hegység min. 150, ill. 200 méterre taldlhatd védett és Natura 2000
terlleteit viszont kozepes vagy j6 természetességl, zart erd&allomdnyok
boritjak, melyek tobbnyire Natura 2000 jeldl6 tarsuldsok is egyben: pannon
gyertyanos-tolgyesek (koédja: 91G0), pannon molyhos tolgyesek (kédja: 91HO)
és pannon cseres-tolgyesek (kodja: 91MO).

1.1. Kozterileti fasorok és novényzet

Budakeszi it A Budakeszi Ut vizsgdlt terlilet menti szakaszan féként az északi — tomb feléli
— oldalon taldlhatdk utsorfék. Az Ut mentén el8regydrtott betonelemekbdl
allo, nyilt csapadékviz-elvezets drok huzddik (szakaszosan).

A kozterilet északi oldalan aszfaltburkolatu jarda is rendelkezésre all, amit a
nyilt droktdl zoldfelllet valaszt el. A kozterilet XlI. kerileti oldalan jarda nem
taldlhatd, a nyilt arok azonban ott is megjelenik. Ebbdl az iranybdl a
hegyoldalt borité erd6 alkot zart, z6ld térfalat.

A kapcsolddd meglévs fasszard novényallomany (fasor) a f6varos
telepllésszerkezeti terve alapjan telepilléskép védelmi jelent&séggel
rendelkezik. Az északi oldal faegyedei kivétel nélkil magas kd&risek
(Fraxinus excelsior).

A déli, XII. keriileti oldal egyedei kdzott a kozonséges vadgesztenye (Aesculus
hippocastanum) egyedek dominalnak, itt-ott magas és virdgos kérissel
(Fraxinus ornus), illetve mezei juharral (Acer campestre), tovabba kiterjedt
cserjecsoportosuldsokkal kiegészulve.
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Dénes utca A Dénes utca zoldfellleti sszképét és arnyékolasat jellemz8en az arrdl nyild
ingatlanok fdsszard allomanya biztositja. Az utcdban csupan egy keskeny,
rendezetlen kozterileti zoldfeltleti sav taldlhaté a meglévs, aszfalt
burkolatu jardaval atellenes, nyugati oldalon. Annak novényzete jellemz&en
kdzonséges borostyan (Hedera helix) egyedekbdl és a szomszédos ingatlanok
fainak magoncaibdl — pl. mezei juhar (Acer campestre) — all.

Harshegyi it A Hdarshegyi Ut vizsgalt tdmbbel hatdros szakaszan a zoldfellileti boritottsag
alacsony, kozterileti fasor nincs, az utca zoldfellleti jellegét alapvetdn az azt
kiséré beépitések elSkerti savjdnak cserjés-fas novényzete hatarozza meg,
pl. kbzonséges fagyal (Ligustrum vulgare), k6zonséges borostydn (Hedera
helix), mezei juhar (Acer campestre).

Palosutca A Pdlos utca két oldalan két egymastdl nagymértékben eltéré utcakép
figyelhet6 meg. Mig a keleti oldalon a kézelmultban megujitott kdzterileti
parkold fasitdsanak faegyedei az egyedili, meghatdrozd elemek, addig a
nyugati — korabbi Rege Szallé feldli — oldalon véltozatos faj és fajtaegyedd,
magas diszit6érték( fas- és lagyszard novények domindlnak. A teljesség
igénye nélkal pl. szivarfa (Catalpa bignoides), selyemfeny6 (Pinus
wallichiana), kozonséges levendula (Lavandula angustifolia), kialonbozé
rézsa- (Rosacea) és juharfélék (Aceraceae), stb. Az utca zoldfellleti
megjelenését és kondicionalasat nagymértékben befolydsolja az elkeritett,
magantelkek kiterjedt, koros fadllomany.

1.2. Telektémb novényzete

a korabbi Rege Szallo telke Az egykori hotel telkének nagy részét a beépités foglalja el, a bejaratok és az
el6kertek-oldalkertek zoldfeliilete savokat, zold foltokat jelent.

A Budakeszi Ut fel6li el6kertben az épllet homlokzata dominal. A bejaratok
nem innen nyilnak, a keskeny zéldsavban néhany juhar- és kérisfa (Acer sp.,
Fraxinus sp.). A Budakeszi Ut és Pélos utca sarkan értékesebb facsoport és
egy értékes faegyed, harsfa (Tilia sp.) taldlhatd. A Palos utca fel6l az épulet
el6tt parkolok, bejarati tertlet és az azt O6vezd zoldterllet taldlhato. A
parkolé elvalaszté savokban ével§ killtetések vannak, levendula és
diszfivek, az épllet mellett és a parkold koril 6rokzold és lombhullatd
sovények keretezik. A “szirke” épuletek mellett 6rokzold és lombhullato
facsoport (Pinus nigra, Catalpa sp.), és fagyal cserjesavok helyezkednek el,
vegyes allapotban. EImondhatd, hogy a f6évaroson bellli elhelyezkedése
miatt itt a varosi klimat nehezen biré fajok is megélhetnek, de az elmult évek
szaraz nyari id6jardsa az oszlopos 6rokzoldek allapotdn meglatszik.

A Harshegyi Ut mellett a “szirke” épuletek a kerités mentén a Pélos utca
melletti szakaszon par méteres el6kerttel alinak, ebben minimalis névényzet
kap helyet. Az Eurdpa hotelhez vezets, bontasra itélt gyalogos fellljard
kérnyezetében cserjés allomanyban egy értékes koros juharfa (Acer sp.)
talalhato. A telek tovabbi részén a Heinrich-villa felé vegyes allapotu fas
allomany taldlhato, amely elsésorban elhatdrold és nem diszit6 szerepl. Az
itt meglévé koros orokzoldek, diszfak kiemelkedd értéket nem képviselnek.

Heinrich-villa és kertjének telke A telek két jol elkilonithet részre tagolddik, a Budakeszi Ut felé nyitott,
magasabb szinten elhelyezkedd sik terllet talalhatd, lagyszari novényekkel
részben boritottan. A terileten egykor talan burkolt sportpélya helyezkedhetett
el, mara ez flves, kopott terilet és csak hatdrol6 fas szarui névényzet talalhaté. A
Budakeszi ut felé sovény, sarjfak taldlhatok. Az épllet koérnyezetében a
Harshegyi Ut menti telekrészen gylimolcs és diszfak, cserjék talalhatok, allapotuk
vegyes. A napjainkban a Béke Gyermekotthon és Altalanos Iskolaként m(ikods
villaépulet tajképi kertje nagyrészt megsemmisiilt, benne ma is eredeti helyén 4ll
az 1944-48 kozott épllt Lourdes-i barlang. A kert egykori hangulatat még
napjainkban is 6rz6 fas szard egyedek kozott feketefenyd csoportok (Pinus
nigra), korai juharok (Acer platanoides), kislevell harsak (Tilia cordata), magas
k&risek (Fraxinus excelsior) taldlhatok.
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zoldfelllet a vizsgélt tombben
fasszard novényallomany
a vizsgalt teriileten és kdzvetlen kornyezetében

@@ értékes faegyed a 10919/2 helyrajzi szdmu ingatlanon
a faegyed megnevezéseivel

@D e értékes faegyed teleplilésképi jelentSségli fasorban
a dominans faegyed megnevezéseivel

| szintvonal

A o i 3

5 \

J§
> & Ee
Pax AT
. 10019/1
N

_____ projektterilet

épuletkontur

X

telekhatar

Y
& y e
— beépitések kdzotti hidkapcesolat N | fekete feqyé '

\ P.I/.r‘J{iS nigra =
i /szivarfa
\ 4 % . Catalpa sp.

7 A A fekete fenys

@ fotdk készitésének helye, irdnya és szdma

= -—--| tervezési teriilet / keriilet kbzigazgatasi hatara

* g févdrosi teleplilésszerkezeti tervben régzitett
teleplilésképi jelentdségli fasor esetében az adott ltszakasz
adott oldalan domindns faegyed megnevezése olvashato

li \
N

Fraxinus sp.

L

3;,.‘13_1(9

A vizsgdlt teriilet és kérnyezetének fdsszdru | 1o8tsa \,J o o

névénydllomdnya és annak értékes egyedei ‘,\‘alﬁnséges ‘,adgsszte\nﬁ i
forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Sitid Kft. x Adorjan Anna) | fesculusihippocastanum

= gl S ‘ S S~ ' 3 Lo sl e SO
1. Kérisfa (Fraxinus sp.) 2. Harsfa (Tilia sp.) 3-4. Fekete fenyék és szivarfa (Pinus nigra és Catalpa sp.) 5. Juharfa (Acer sp.)
A vizsgadlt témb kordbbi Rege Szdllo telkén értékesnek szamito fdsszdru névénydllomdny, az egyes egyedek megjelélésével
forrds: 2., 3. és 5. = sajat foték (Urban-Lis Studio Kft.); 1. és 5. =
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Az épitett kornyezet vizsgalata

I. A TERULETFELHASZNALAS VIZSGALATA

A vizsgdlt terllet Budapest Févaros Il. kerlletének dél-nyugati hatdran
taldlhato, a Harshegyi Ut — Palos utca — Budakeszi Ut — Dénes utca altal
hatdrolt terileten.

A Budapest HosszU tavu varosfejlesztési koncepcidjaban (BUDAPEST 2030)
definialt 6t, eltérd adottsdgokkal rendelkez8 zéna koziil a KESZ médositassal
érintett terllet a hegyvidéki zondban helyezkedik el. Hegyvidéki fekvése,
illetve a szomszédos Hars- és Janos-hegy kozelsége jelent8s Okoldgiai,
természeti, tovabba sport és rekredcids kapcsolatok, illetve lehet&ségek
meglétét jelenti.

A mindo6ssze két telekbdl alld tdmbot északrél a Kis- és Nagy-Hars-hegy
Budai Tajvédelmi Korzethez tartozd erdéteriiletei hatédroljak, melybe észak-
keleten a Béke Gyermekotthon is bedgyazodik. Keletrdl lakoteriletek dvezik.
Délrél Budapest Il. és Xll. keriletei kozott huzédd kozigazgatdsi hatar
hegyvidéki, déli oldala irdnyabdl a Jdnos-hegy laba huzddik, a Dénes utca és
Budakeszi Ut csomdpontjabdl nyilé Arnyas utcaban a korabbi BM Kérhaz is a
terllet kozvetlen szomszédsagaban talalhatd. Nyugatrdl a vizsgalt terilet
tovabbi, jellemz6en a vizsgalt tomb beépitésénél kisvarosiasabb,
lakoterlletek tertlnek el.

Elévarosi zéna

Hegyvidéki zéna

A tdmb Harshegy varosrész terlletén taldlhato, a belterilet része. Az attdl
észak-keletre hizédd Kurucles varosrésszel és annak kilterileti erdeivel a
KESZ médositassal érintett terilet kdzvetlen hatdros.

Megkozelithet6sége szlkos keretek kozott alakul, a Budakeszi Uton at

biztositott mind a személygépjarmives, mind a kozosségi kozlekedés

szintjégn is. A széban forgd Il. rendl féut egyben Budapest kilsé

varosrészeinek  és  kapcsolddd  agglomerdcidjanak  (pl.  Budakeszi,

Nagykovacsi, Paty, Telki, stb.) belvdros iranyd, atmend forgalmat is
A févdros szerkezetét meghatdrozé zénarendszer  bonyolitja, ebbdl addddan jelentds kdzlekedésforgalmi nyomds nehezedik

forrds: BUDAPEST 2030 rd, csUcsid&ben tulterheltség jellemzi.
Remmgkemary

Harsakalja

Harshegy

£ : 1 A e - {v i i
A terlilet vdrosrészeken beliili elhelyezkedése A tervezési teriilet Iégifelvétele (2022. junius,
forrds: Il. keriileti KESZ és TFK Megalapozé vizsgdlat forrds: Google Earth Pro
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2. TERULETHASZNALAT, FUNKCIOK

2.1. Beépitésre szant és nem szant teriiletek

A vizsgalt teriilet szinte egésze beépitésre szant teriletként rogzitett, csupdn a
déli irdnybdl hatdros koztertlet, a Budakeszi Ut (hrsz.:10893/10) sorolhatd a
beépitésre nem szant (kozlekedési) teriletek kozé. A vizsgalt tomb tagabb
koérnyezetében a Kis- és Nagy-Harshegyhez kapcsolddd, beépitésre nem szant,
kozjoléti erdSterilet huzodik.

834/30 1 ,
10934/15 10934/13 /

I beépitésre szant teriilet

[ beépitésre nem szant (kozlekedési) terilet
~ beépitésre nem szant (kozjoléti erdd) teriilet
[ éplilet

telekhatar

;ﬁ934l}-”

/
/ /

10934/4

 e—— belteriilet hatara

kerilet kdzi asi hatara

-------- tervezési teriilet

Beépitésre szdnt és beépitésre nem szant terliletek
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)

a szabalyozas targyaban A szabdlyozas targyaban érintett ingatlan jelenleg alulhasznositott, kordbban
érintett ingatlan funkciéja szallas-szolgdltatas (kordbbi Rege Szalld) mikodott rajta. Jelenleg az
éplletegyuttes Budakeszi Ut felé es§ része piaci alapon mikodd idGsek

otthondnak ad helyet.

[ oktatas
szocidlis
[7 7 vegyes funkcié

[ kereskedelem

I korabbi szallés szolgéltatas,
jelenleg részben idések otthona

[ laké
| széllas szolgaltatas

[ kdézmd-infrastruktira telephely
B erdd

[ épiilet

[ telekhatar

|~~~ belteriilet hatara

—-—-— keriilet kbzigazgatasi hatara

10937/21

Funkcio vizsgdlat
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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a szomszéd telek funkcidja

vizsgalt témb szomszédsaganak
funkciondlis szerkezete

A vizsgalt tdombben a szomszédos telken szocialis intézmény taldlhatd, mely
a Béke Gyermekotthon és Altalanos Iskola hasznalataban van.

A Palos utcatél keletre a lakd funkcid domindl, jellemzéen tarsashazas
beépitéssel, melybe kereskedelmi funkcid (K&hdzy Festékdruhdz), illetve a
Févarosi VizmUvek Budakeszi Uti géphaza és medencéje ékel6dik. A Dénes
utcatdl nyugatra sokszinlbb funkcionalis 6sszetétel tapasztalhatd. A kdzterilet
vizsgalt tombbel szemkozti oldaldn a Févarosi Sztehlo Gadbor Gyermekotthon és
Fogyatékosokat Befogadd Gyermekotthona mUkddik. Attél tdvolodva a
kozigazgatasi hatar mentén lako, rekredcids, alapintézményi, stb. funkcidk
taldlhatok. A Budakeszi Ut 67. szam alatti, korabban hasznalaton kivdili
Gschwindt-Téry villa feldjitasa jelenleg is tart. A Harshegyi Ut északi oldalan
szintén valtozatos haszndlat figyelhetd meg. A vizsgalt tombbel kozvetlen
kapcsolatban allé ingatlanon az Europa Congress Center és az Eurodomb
Lakopark alkotta vegyes funkcidk vannak jelen. Attdl keletre oktatdsi
(Lotti&Maxim English Montessori Kindergarten and School), illetve szallas-
szolgéltatds (Hotel Tiliana) funkcidk slirlisodnek. Azokat északrdl erd&teriletek
ovezik. A Vizsgalt tombtdl mintegy 350 méterre a Harshegyi Ut 20. szdm alatt
(hrsz.: 10934/30) gazatado allomas tzemel.

9,3,
e,
Q"};,
&
N
(o)
10916 S
10917 f'»"
/ é& 10919/1
Q
..\__\\

3. FOTODOKUMENTACIO

A vizsgalt terllet és adottsagainak fényképes ismertetése. A fényképek helyszine
alapjan tematizalt fotok elkészitésének pontos helye és a latvany irdnya az
atnézeti térképen kovethetd. A fotdk készitésének ideje: 2024. oktdber 10. A
vizsgalt terlletet bemutatd fotok jeldlése a készités helye és iranyultsaga szerint:
. —> a vizsgalt 10919/2 helyrajzi szamu telek,
a szomszédos Heinrich-villa telke,
a KESZ mddositas targyaul szolgald tomb kornyezete

/A
< B
QY
—pBr '§) 10937/22
10919/2 P
g S “oq
) 5>
-
o« N 30/
Q
10921/3
~ Qm :
—
gy , 10923
~d10g
Bugp-/ 10
eS;i“;.;._\

A fotédokumentdcio képeinek készitését érzékeltets dtnézeti térkép
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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forrds: sajdt foték (Urban-Lis Stadi6 Kft.) 4 3.1. A vizsgalt 10919/2 helyrajzi szamu telek

Szépkoruak otthondnak éplilet szarnya 2.1.B.

Eszaki épiiletszdrny a Hdrshegyi utrél ~ 2.1.E. Gyaogos hidkapcsolat az ECC-rel  2.1.F. Eszaki, gazdasdgi kapu és feltdré ut 2.1.G.
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forrds: sajat fotok (Urban-Lis Studio Kft.) 4

A Heinrich-villa északki holokzata A Heinrich-villa nyugati homlokzata a Dénes utca fel6l

Az ECC gyalogos hidkapcsolata European Congress Center, fééplilet Hadrsliget-lakopark, Harshegyi uti épiilet
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A Budakeszi ut (57/b) feldli épiilet

SehEeaEY R

Kézteriileti parkolo feliilet a Pdlos utcdn

=

Dénes utca 4. szam Dénes utca 2. szam Epitkezés a volt BM kérhdz teriiletén
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. TELEKSTRUKTURA ES TULAJDON VIZSGALATA

1. TELEKMORFOLOGIA

.
‘

telekalakulatok teriilete

[ 50000 m2 <
25000 - 50 000 m2
10000 - 25 000 m2
5000 - 10 000 m2
4000 - 5000 m2
3000 -4 000 m2
2000 - 3 000 m2
[ 1500 - 2 000 m2
[ 1000 - 1500 m2
I 750 - 1000 m2
I 500 - 750 m2
I 300 - 500 m2
I 300 m2 >
[ épilet
telekhatar
== belteriilet hatara
—-—-— kerllet kozigazgatasi hatara

-------- tervezési teriilet

Telekméret vizsgdlat
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)

telekalakulatok jellege

a geometria torténeti atalakulasa

A szabalyozas targyaban érintett ingatlan alapterilete a féldhivatali tulajdoni
lap alapjan 9394 m’. A szomszédos 10919/1 helyrajz szamu telek 5 285 m’
nagysagu.

A vizsgalt tombtdl nyugatra hizodod telkek terlletének mérete valtozatos. A
Dénes utca tulsé oldalan 1évé nagyméret telkek terilete a 6 200 m*-tél a
42 300 m’-ig terjed. A Budakeszi Ut 73/b-g telek mérete 1 050 m” és 2 250
m? kozoétt alakul. A Harshegyi Ut 34/a-b-c telkek egységesen 3425 m’
koraliek, az azokat feltdré maganut 530 m?’. A mér az Irén utcaval kézvetlen
— illetve egyes esetekben kdzvetett — kapcsolatban all6 telkek mérete
1800 m’ és 3 100 m” kozott alakul.

A szabalyozds targydban érintett ingatlantdl keletre |év6 ingatlanok
telekmérete sokszind, jellemz&en 5 000 m’ és 12 500 m* kézott alakul. A
Budakeszi Ut menti kisebb telkek 500 m” és 1 500 m” kériliek.

A Harshegyi uttdl északra a kongresszusi kdzpont telke csaknem 5 hektaros
(~48 500 m’). A keleti nagyobb telkek teriilete 20 — 25 000 m” kézétt alakul,
nyugatra, a gazatadd allomds kornyezetében mentén elaprézédas
tapasztalhatd, 2 000 — 5 000 m” alapteriilettel.

1b934 30 N
10912 / © 10034/15 * 10934/13 /

/ | — | f
}"“ 1&934/729 ,F\"Y-ﬁ—\\ 10934/1-'
/ ‘,' A | fi 11\—\ f
N, 10934/4 I S TR /2 . )

10913 )%5‘, |-

;’; 4%[ . . \
L %
L /
ALY | - 10937/31
4 <)

10937/22

o3

A vizsgalt terilet jelent8s részben uUn. dtmend telkes telekstrukturat mutat,
azaz telkeinek két — egymdssal nem szomszédos — telekhatara kozterulettel,
vagy legaldbb kozforgalom céljdra megnyitott maganuttal hatdros. Az a
legtobb esetben a torténeti hasznalatra vezethet( vissza. Egyes Budakeszi Gt
menti ingatlanok struktlrdja egy sajatos, a XIX. és XX. szadzad forduldjara
tehetd atalakulasi (elaprézddasi) folyamat eredményét tikrozik.

A vizsgalt tomb egy Osszefliggd telek volt, melynek észak-déli, hossziranyu
telekosztdra a '80-as évek elején kerllt sor a Rege Szdllo épitésével
Osszefliggésben.
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2. TULAIDON

A szabdlyozas targyaban érintett 10919/2 helyrajzi szamu ingatlan a foldhivatali
nyilvantartds alapjan a La Boutique Loft Kft. tulajdondban van. A szomszédos
10919/1 helyrajzi szdmu telek allami tulajdonban van. A témbdét hatdrold
koztertletek kozll a Dénes és a Pdlos utca, valamint a Harshegyi ut is a Il
keriileti Onkormanyzat tulajdonaban van, mig a Budakeszi Ut Budapest Févaros
Onkormanyzatanak tulajdonat képezi. A kdrnyéken — a vizsgalt tombtél keletre —
a 10923 helyrajzi szamu telek (Budakeszi Ut 57/a — Téry-villa) a févarosi
onkormanyzat tulajdonaban all. A Dénes utca vizsgalt tdmbbel dtellenes oldalan
a Heinrich-nyaralé 10917 helyrajzi szamu telke (Budakeszi Ut 61.) a Il. kerileti
Onkormanyzat tulajdonaba tartozd tarsashazi tulajdon.

I teljes egészében Budapest Févaros Onk. tulajdon 10912 10934/15 10934/13

E=== részben Budapest Févaros Onkormanyzati tulajdon . 10934/1

[ teljes egészében Il. keriileti Onkormanyzati tulajdon

S~ 10934/2

[777777] térsashdzi tulajdon II. keriileti Onkormanyzati tulajdonban 10913 |

[~ részben Il. keriileti Onkorményzati tulajdon

teljes egészében a Magyar Allam tulajdona

10937/31 ™~
egyéb tulajdon (magan / tarsashazi / sth.) / -

10914 ~..
P ™~
[ épilet ~-.
| telekhatér
| E—— - belteriilet hatara S 10937/22
—.—.— keriilet kézigazgatasi hatdra 4 ’
fe-m---4 tervezési terilet / '4
L 1 10919/1 10937/21

10919/2

10924/7
10924/6

Tulajdonviszony vizsgdlat

forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

MUOVELESI AG /
KIVETT MEGNEVEZES

A szabdlyozas targydban érintett ingatlanok

10919/2 1021 Budapest II. kertlet | kivett La Boutique Loft Kft. mdemléki kornyezet,
Budakeszi Ut 59/a épitményrész (1/1) 100% vezetékjog az ELMU Hélézati Kft.
= Harshegyi Ut 18/a és irodahaz, részére dsszesen 294 mz—nyi
= Pélos utca 2. egyéb épllet (5+189+100 mz) teruletre

10919/1 1021 Budapest II. kerllet | kivett dltalanos iskola, Magyar Allam muemlék,

Budakeszi Ut 59/b egyéb épulet (1/1) 100% mUemléki kornyezet,

= Dénes utca 1. tulajdonosi jogokat gyakorld

= Harshegyi ut 18/b szervezet: Magyar Nemzeti
Vagyonkezel6 Zrt.,
vagyonkezel8: Szocidlis és
Gyermekvédelmi Féigazgatdsag,
vezetékjog az ELMU Halézati Kft.
részére 6sszesen 49 mz—nyi
(18+31 mz) terlletre

TULAJDONOS MEGJEGYZES

Hatdrolé kozterileti ingatlanok

(10920) 1021 Budapest Il. kerllet 2208 m’ | II. keriileti Onkorményzat | kézterilet
Palos utca (1/1) 100%

(10893/10) | 1021 Budapest Il. kerulet 12291 m* | Févarosi Onkormanyzat kozterllet
Budakeszi Ut (1/1) 100%

(10918) 1021 Budapest Il. kerulet 2595m? | II. keriileti Onkormanyzat | kézterilet
Dénes utca (1/1) 100%

(10929) 1021 Budapest Il. kerulet 2558 m? | II. keriileti Onkormanyzat | kézterilet
Harshegyi Ut (1/1) 100%
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IIl.  BEEPITESI JELLEMZOK, A TERULET MUKODESE, KARAKTER

1. BEEPITESI JELLEMZOK — BEEPITESI MOD, BEEPITETTSEG, SZINTSZAM, SZINTTERULETI MUTATO

beépitési modjanak és beépitettségének, a rajtuk taldlhatd éplletek és
épitmények szintszamanak, illetve becsllt szintterlleti mutatdjanak
elemzése.

1.1. Beépitési mod

A vizsgalt tertleten alapvet6en a Il. kerilet jellemzd beépitési mddja, a
szabadonallo beépitési mod érvényesil. A beltertleti hatar tulsé oldalan
domindnsan beépitetlen, erd&teriletek hatdroljak északrél a beépitett
varosszOvetet.

1.2. Beépitettség

A beépitettség a térségben jellemz8en alacsony. A magasabb értékek —
eltekintve a beépitetlen telkektdl — a Budakeszi Ut mentén 6sszpontosulnak. A
kornyék telkeinek beépitettségérdl altaldanosan elmondhatd, hogy a
szazadforduld el6tt és a XX. szdzad els§ évtizedeiben épult, napjainkig
fennmaradt nyarald- / villaépuletek telkei kiterjedt, dsszefuggd zoldfelulettel
rendelkeznek, beépitettséglik alacsony (~2-3%). A Il. vildghdbord utani,
modernebb beépitések létesitése a korabbi, jellemz&en nagyméretl telkek
Ujraosztasaval egyidejlleg tortént, igy azok beépitési mértéke nagysagrendekkel
nagyobb (10% <).

A térség II. kerlleti kozigazgatasi részének egyik legmagasabb beépitettsége épp
a téargyi ingatlanon azonosithatd, a 10919/2 helyrajzi szamu telek beépitési
mértéke kb.38%. Tovabbi kiugro érték a festékaruhaz 10924/9 helyrajzi szamu
telkén tapasztalhatd még (41%). A vizsgalt telekkel szomszédos 10919/1
helyrajzi szamu telek beépitettsége 7%.

A Dénes utcatdl nyugatra hizddo tomb — nagyméret( telkei miatt — 5%-os atlag
beépitettséggel rendelkezik, jellemzé a kisebb telkek 10% koruli beépitettsége,
mig a nagyobbak 2-6% kozotti beépitési mértékliek. A Palos utcatdl keletre fekvé
tomb telkeinek atlag beépitettsége 20% korlli. A Harshegyi Ut északi oldalan
|évé nagyméretd, beépitésre szant telkek beépitettsége 5% és 20% kozott alakul.
A beépitésre nem szant erd6teriletek beépitetlenek.
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Beépitettség vizsgalat
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studid Kft.)
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1.3. Szintszam

A szintszam vizsgalat dbrajan az egyes telkek alapszine az ingatlan maximalis
szintszdmdt mutatja, mig a szoveges kiegészités a beépités szempontjabal
meghatarozdbb épllettdmegek pontos szintszdmat mutatja.

A vizsgdlt tombben a 10919/2 helyrajzi szdmU korabbi Rege Szallo a
megbizdi adatszolgaltatas alapjan kilonboz8 szintszamu épulettomegekbdl
szervezett beépitéssel rendelkezik. A kozponti (Budakeszi ut fel6li)
éplletrész F+6 szintszamu, a tovabbi éplletrészek felszin folotti szintszama a
Harshegyi Ut irdanyaban csokken. (Az egyes éplletrészek szintszamat a
jelenlegi helyszinrajzot, a terllet miikodését bemutatd térkép részletezi.)

A szomszédos 10919/1 helyrajzi szamu telken a korabbi Heinrich-villa P+F+1
szintes.

A Palos utcatdl keletre a szomszédos hazak tizenegy felszin folotti szinttel
rendelkeznek, a mogottik megbuvd Téry-villa egy alagsori, egy
magasfoldszinti és egy tet6téri szinttel rendelkezik. A tdvolabb kialakitott
un. Bellevue Lakdpark tizemeletes.

A Dénes utcatdl nyugatra es@ tovabbi ingatlanok esetében az alacsony
szintszdm domindl egy és legfeljebb hdrom szinttel. A kivételek kozé
sorolhatd a Budakeszi Ut 77. szam alatti hétszintes lakdépllet, a Harsliget
laképark F+3 szintes éplleteivel, valamint az Okocentrum Irodahaz
(hrsz.: 10908) a maga F+2+T kialakitasaval.

A Harshegyi Ut északi oldalan az Europa Congress Center kdzponti épilete
tizennégy-emeletes. Az Eurodomb Lakodpark hazai az északi oldalon P+F+1, a
telek keleti oldaldn P+F+4 szintesek. A Lotti&Maxim English Montessori
Kindergarten and School otthondul szolgéld beépités a Harshegyi Ut 3. szam
alatt féldszintes, mig a szomszédos hotel F+1+T szintes kialakitasu.

I hetszintesnél nagyobb 10&3?/30
I hétszi N 10934/15
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f 10934/13 -
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Szintszdam vizsgdlat
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)
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1.4. Becsiilt kialakult szintteriileti mutato

A vizsgalt tdmb KESZ modositasi szandék szempontjabdl érintett, korabbi
Rege Szdllo telkének becsllt szintterlleti mutatéja 0.92, a szomszédos
Heinrich-nyarald ingatlana 0.13 szintterUleti mutatoju.
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A Dénes utcatél nyugatra huzddd kordbbi nyarald és villa éplletek telkein
jellemz&en 0.05 korali érték becsilhetd.

A Palos utcatdl keletre hizodd tomb telkein jelentésen magasabb, 1.5 — 2.5
kozotti értékek tapasztalhatok. Kivételt a Téry-villa (0.05), valamint a
Bellevue Laképarkhoz szervesen kapcsolddd foldszintes kereskedelmi
funkcidju épulet (0.41) képez.

A Harshegyi uttél északra, az Europa Congress Center 0.54, mig az attdl
keletre esé beépitések alacsonyabb szintterileti mutatéjuak.
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Becslilt kialakult szintteriileti mutatd vizsgdlat
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)

2. A TERULET MUKODESE

A vizsgdlt ingatlannal érintett, szinte négyzetes geometridju tomb
120-150 méteres kiterjedésd minden hatarolé kozterllete mentén, a tombot
alkotd két ingatlan atmend telek a Budakeszi Ut és a Harshegyi Ut kozott.

2.1. Hatarolo kozteriiletek

A tombhatdrként szolgdld kozterlletek kiépitettsége, minGsége, illetve
hasznélatanak jellege valtozatos.

A févarosi kdzuthaldzati rendszerben Il. rend(i f6Ut szerepet betolts, cca. 10-12
méter szélességli Budakeszi Ut egyes szakaszainak megujitdsa jelenleg is
folyamatban van, a 2x1 sdvos f6uton at kdzosségi kozlekedéssel is kdzvetlen
megkozelithetd a vizsgalt tertlet (kapcsoldédd viszonylatok: 22, 22A, 222,
valamint helykozi és agglomeracids — Zsambéki-medence iranyd — szinten 781-
785).

A Pdélos utca kozterlleti minésége mind gyalogos, mind kdzuti hasznalhatosagat
tekintve kielégits. A targyi ingatlan beépitése 1,2-1,5 méter széles gyalogos
jardakon keresztil megkozelithetd. A vizsgalt telken belll mintegy 40 db felszini
parkolo-fér6hely biztositott, mely tovabbi (32 db), kozterileti parkolo-
fér6helyekkel is kiegészil a Palos utca (10920) helyrajzi szamu telkén.

A Dénes utca cca. 10 méter széles kozterilet, az Utpalya szélessége cca.
3-3,5 méter, keleti oldalan keskeny, legfeljebb 1 méteres jardaval. A keskeny
szélességébdl adddodan kozterlleti parkoldsra nem alkalmas, burkolatdnak
min&sége megujitasra var.
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Ebbdl az iranybdl kozelithetd meg a tomb 10919/1 helyrajzi szamu telkének
Béke Gyermekotthona és Altaldnos Iskolaja, valamint a szemkozti tdmbben a
Heinrich-nyarald (Harshegyi Ut 20.), illetve a Széher-villa (Dénes utca 4.).

A Harshegyi Utrél nyilik a kordbbi Rege Szallo telkének gazdasagi bejarata, azon
keresztll a gépjarmUves megkdzelités biztositott. A kdzterileti szélesség cca. 12
méter, melybdl az Utpdlya mintegy 10 métert kitolt. Ebbél addéddan a gyalogos
jardak a kozterllet két oldaldn felvdltva hdzdédnak, mindkét oldalon
kozhasznalattal.

Mind a négy hatarold kozterllet kétiranyu gépjarmuives forgalmat biztosit. A
dominans — de elenyészének tekinthetd lokalis — gyalogos forgalom a Budakeszi
uton, valamint a Palos utca keleti jardajan bonyolédik.
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2.2. A vizsgalt tomb kialakult miikodése

a korabbi Rege Szall6 A korabbi Rege Szallo telke tehat mind a Pdalos utca, mind a Harshegyi Ut
iranyabdl fel van tarva. A Pdlos utca irdnyabdl a gyalogos és vendég forgalom
megkozelitése valik lehet6vé, mig a Harshegyi Utrdl a gazdasagi jellegl forgalom
fogadhatd. A Palos utca hossztengelyének felez6pontjaban, a parkold mogott
van a beépités fGbejdrata, attdl északra egy — az alagsori szintre érkezé —
gyalogos bejarat is rendelkezésre all, mig délre egy gardzs- és kiszolgaldszinti
behajtd taldlhatd. A telekhez 57 db felszini parkold-féréhely tartozik, de fontos
kiemelni, hogy a Harshegyi utrdl nyildé 17 db mer6leges felallasu féréhely
haszndlata mara — a telekhatdron elhelyezett — beton kordonnal gatolt, a
telekhatar mentén legfeljebb parhuzamos megallasra van lehetdség.

a korabbi Heinrich-villa A 10919/1 helyrajzi szam alatti Béke Gyermekotthon és Altalanos Iskola
megkodzelitése minddssze egy iranybdl, a Dénes utca feldl valik lehetévé. A
beépités a volgy feldl taldlhatd, a Budakeszi Ut iranyaban szort burkolatu
labdapdlya van. Az éplletben 5-8. évfolyamos altaldnos iskolai oktatds és
gyermekotthoni nevelés folyik.

2.3. A kozvetlen szomszédsag kialakult miikodése

a korabbi Heinrich-nyaralo és Széher-villa A Dénes utca nyugati oldaldnak beépitései kozil a korabbi Heinrich-nyarald
haszndlaton kivili, mig a Széher-villa lakd funkcioju. El6bbi megkozelitése
kizarolag a Dénes utca irdnyabdl lehetséges az épllet északi, rizalit szerlen
kiugré éplletrészének tengelyében taldlhatd kapun keresztil. Utdbbi esetében a
Dénes utca irdnyabdl csak gyalogos bejaras biztositott (a kordbbi Heinrich-villaval
szemkozt), mig a gépjarmivel valo feltaras a Harshegyi Ut irdnyabdl biztositott.

Europa Congress Center A Harshegyi Ut északi oldaldn hizédd, nagyméret 10937/31 helyrajzi szdmu
és az Eurodomb-laképark telken az Europa Congress Center, valamint az Un. Eurodomb-laképark mdkodik.
A kongresszusi kdzpont kilon felszin alatti, illetve foldszinti szintekkel rendelkezd
— 0sszesen kb. 250 féréhelyes — mélygarazzsal elldtott, de sajat felszin parkoldval
is rendelkezik kdzvetlen a kozponti épllet el6tt (14 férdhely). A 15 felszin feletti
szinttel rendelkez6 épuletrészhez térké burkolatl gyalogos felllet vezet, mely
folott zart kubusu hidszerkezet biztosit kdzvetlen kapcsolatot a korabbi Rege
Szall6 épuletével. A kongresszusi kdzpont keleti szomszédsagaban — azzal azonos
telken — talalhaté a lakopark gépjarmUves— és gyalogos bejarata is. A lakdpark —
hdrom tarsashaz és a hat villaépulet egylttvéve — 6sszesen 72 db lakast foglal
magaba.

lakételepi hazak A Pélos utca keleti oldalan a tizemeletes lakételepi hdzak dlinak, melyek gyalogos
bejdrata az utca feldl nyilik. Az éplletekben lakdk gépkocsi taroldsi sziikségleteit
a Palos utca kozterlleti telkén 1évé mintegy 28 férShelynyi parkold-féréhely
hivatott biztositani, de a telekre is be lehet hajtani autdval mind a Palos utca,
mind a Harshegyi Ut iranyabdl, melyeken at 2-2 garazshely kozelithet6 meg. A
Pdlos utcan tovabbi egy mozgdaskorldtozott varakozohely is biztositott. A harom
ponthaz dsszesen kb. 90 db lakast foglal magaba.

Janos-hegyi erdéteriiletek A Budakeszi Ut atellenes, déli oldala mar a févaros Xll. keriileti kozigazgatasi
terliletéhez tartozik. Az ott hizédo, sdrlin fasult erddsav mogstt az Arnyas Gt
tarja fol a kordbbi BM Korhdz terlletét, valamint a mogottes lakdterlleteket. Az
Arnyas Uton gépjarmiives és gyalogos kozlekedés is biztositott, arrdl a térség
jelzett turistanyomvonalai elérheték.

3. TELEPULESKARAKTER

Harshegy vérosrész vizsgdlt terllettel érintett része a Il. kerilet telepulésképi
szempontbdl meghatarozo, eltérd karakter( terlletei kozll a vegyes karakter(
meghatdrozd terlletek kozott rogzitett. Ott a TAK ajanldsa alapjan a
zoldfellletek aranydnak megtartdsa és minéségének magas szinvonala, tovabba
a keritések és az dltalanos anyaghasznalat kérnyez6 (szomszédos) karakterhez
igazodo kialakitdsa célszerd.
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3.1. Utcakép, térarany, jellegzetes épiilettipusok

utcaképek A Pdlos utca utcaképét nyugati iranybdl a korabbi Rege Szallo beépitése, valamint

Pdlos utca annak Budakeszi és Harshegyi utak irdnydban huzédd kerti novényzete
(jellemz&en koros juhar és fenydfak, stb.) hatarozza meg. Az épuletegyltteshez
tartozo felszini parkold cserje és aljnovény szinten tapasztalhatd névénykidltetése
magas diszitd érték (pl. levendula, kilonbozd diszfuvek, tujak).

A kozterilet keleti oldaldn a maga épitési koraban jellemzd szintszammal, az
1960-as évek kozepén kialakitott lakotelepi éplletek, valamint a kdztik huzédo,
nagyvonalu szabadterek koros, termetes fas szarui névényzete nydjtja a latvanyt.

Budakeszi Ut A Budakeszi Ut utcaképét alapvetéen a zoldfeliletek hatarozzdk meg. A
XIl. kertlet iranydbdl a Janos-hegy s(r(in erd6sdilt részei, mig a Il. kerlleti oldalon
a beépitett terlletek utcafronti zold térfalai adjdk a kozterilet karakterét. A
terep (északi irdnyu lejtés) és természeti (erd@sult teriilet) adottsagok miatt a
déli oldal fai magasabbnak tlinnek. A domindnsan fas szaru névények alkotta
térfalak jellemz8en kb. 1:1, ritkdbban 1:1,25-0s téraranyt eredményeznek.

Dénes utca A Dénes utca utcaképét alapvetéen a ra nyilé ingatlanok el6kertjeinek cserjés,
fas novénydllomanya hatarozza meg. A keskeny —kb. 9 méter széles — kozterilet
északi szakaszanak karakterét mar inkabb az épitett kornyezet alakitja.

Harshegyi Ut A Harshegyi Ut utcaképét szintén a novényzet uralja. Amellett a Dénes és Palos
utcak kozotti szakasz utcaképi megjelenését alapvetéen a rendezetlen kozterileti
és maganterileti parkolas hatdrozza meg. A volt szalloda és az ECC bejaratainak
tengelyét kilonbozd fajtaju tujak alkotta killtetés erGsiti kapuzat szerlien. Az utca
két oldalan a beépitések kozotti jelentds szintszam eltérés, az épuletek kozotti, a
Harshegyi ut folott ativel§ gyalogos hidkapcsolat, tovabba az ECC lepényszerlien
elnyUjtott utcai traktusa a helyi utcaképben zildltsdgot eredményez, mar csak
abbdl adéddan is, hogy a mogottes funkcidk rendre nem nyitnak a kozterilet felé.

éplilettipusok A Péalos utca mentén mind a vizsgdlt terllet, mind a szemkozti lakotelep
esetében a XX. szdzad kozepére jellemz6 épllettipusok jelennek meg. A korabbi
Rege Szallé épulletének szarnyai monolit vasbeton, illetve acélvazas szerkezettel
készlltek vegyesen, mig az dtellenes oldal épuletei paneles technoldgidval épult
tizemeletes tarsashazak. A Budakeszi Ut kilonlegessége, hogy mig a mentén (a
vizsgdlt terllettdl nyugatra) épitészeti — sok esetben mlemléki — értéket
képvisel6villak allnak, addig azok gyakorlatilag nem jelennek meg az utcaképben
(pl.: VUk-Téry-villa, Gschwindt-Téry-villa, Csendilla-villa, Széher-villa). A vizsgalt
terllettél keletre mar inkdbb a XX. szdzad kozepétdl jellemzé vasbeton épitészet
eredményeként létrejové éplletcsoport a meghatdrozok. A Dénes utca északi
szakaszan 4-5 méteres el6kertek mogott egy-haromszintes, klasszicizald
homlokzatu szocidlis intézmények bujnak meg. A Harshegyi Ut irdnyabdl a
tarsashazak dominalnak, karakterikben dominansan a 2000-es évek és az azt
kovet§ idék épitészeti trendjeit kovetve. Az Irén utcdt elhagyva olyan
szabadonalléd intézményi beépitések épitett tomegei hatdrozzak meg, mint
példaul az IH vagy az erdészet éplletegyittese.

3.2. Ralatasok

A Nagy-Hars-hegy 454 méter magas cslcsan taldlhatd Kaan Karoly-kilatobdl
feltdruld latvanyban megjelenik a kordbbi Rege Szalld épiletegyiittese. A
Budakeszi uti, déli épiletszarny fels§ egy-két szintje felsejlik a lombkorona
szint folott. Ebbdl a sz6gbdl a lakotelep, az ECC és a volt Rege Szallé éplletei
alkotta éplletegylttes épliletei inkdbb szoliter, egymastél tomegikben jol
elktlonithet6 mddon jelennek meg. A Kis-Hars-hegy tetején (362 mBf)
taldlhatd, Makovecz Imre tervezte kilatébdl szintén ralatni a terlletre. A
meglévd beépités kb. felsd 3-4 szintje lathatd. Ebb&l — a vizsgalt terllethez
kozelebb esé — kilatébdl kozvetlenebb a rdlatéds a Palos utca kozvetlen
kornyezetében huzédd beépitésekre, latvanyban azok innen homogénebb,
A Kadn Kdroly-kildté A Makovecz Imre-kildté  egybefliggd tomeget alkotnak a Kaan Kdroly-kildatdhoz képest. A Hars-nyereg
forrds: sajat fotok (Urban-Lis Studio Kft.) — kildatopontbdl a Hars-hegy erd6teriletei takarjak a terlletre vald belatast.
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Rdldtds a Kadn Kdroly-kilatobol
forrds: sajat foto (Urban-Lis Studio Kft.)

Rdldtds a Makovecz Imre-kilatobal
forrds: sajat foto (Urban-Lis Studio Kft.)

A vizsgalt tertiletre vald ra(nem)ldtads
a Hdrs-nyereg kilatépontrol letekintve
forrds: sajat foto (Urban-Lis Studio Kft.)
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IV. AZEPITETT KORNYEZET ERTEKEI

1. A TELEPULESSZERKEZET TORTENETI KIALAKULASA

Az alabbiakban a vizsgalt terilet rovid, csak a térség szempontjabdl relevans
id&szakokra fokuszald kialakulds-térténete olvashato.

1.1. Kialakulastorténet

XIV. szazadig kozépkor A kerilet kozigazgatasi teriletét érinté kozépkori telepllések a vizsgalt terllet
térségében f6ként Hidegkutra és Nyékre tehet6k. A Budakeszire vezetd

volgyben ekkor — egészen az Ujkorig bezardlag — még nem voltak siribben
benépesult tertletek, ugyanakkor lakatlan sem volt a terilet, a kdérnyék remetéi
ezen a vidéken telepedtek le.

budaszentlrinci palos kolostor A tdgabb szomszédsagban taldlhaté budaszentlérinci palos kolostorrdl ekkortéjt
(1290) szérmaznak az elsd irasos emlékek, melyek az akkori kdpolna veszprémi
plispokség joghatdsaga ald vald visszakeriilésérdl tanuskodnak. A kirdlyi kdpolna
azt megel6z8en az esztergomi érsek ala volt rendelve. Budaszentl6rinc
monostorat Lérinc — a rend negyedik eldljaréja —a XIV. szézad elején alapitotta.
A kolostorhoz tartoztak a tagabb szomszédsag erd@ségei. Az elsé kolostornak
egyhajos temploma volt, attdl északra 10x15 méteres kerengé épilt kb. 2 méter
széles folyosdval. A kereng@ keleti szarnyahoz kisebb méretd perjeli kapolna
csatlakozott. A korai kolostortemplom déli oldaldn Uj, hdromhajés templom
épllt, az els6 templomot ereklyekdpolnava, a kerengét pedig négyzetes
alaprajziva alakitottak. A XIV-XV. szazadban a kolostor bévilt, gazdagodott.
Budaszentl@rinc a XIV. szdzad végére — szamos fennmaradt bucstengedély
tanusaga alapjan is — hires bucsujarohely lett, itt 6rizték Remete Szent Pal foldi
maradvanyait.

forrds: https://sirasok.blog.hu/ és
http://www.palosepiteszet.hu/,
tovdbbd https://studhist.blog.hu,

5 ¥ ity 5 B !
Budaszentlérinci pdlos kolostor és templom romja Térké toredék
forrds: sajat foté (Urban-Lis Studié Kft.) forrds: sajat fotd (Urban-Lis Studid Kft.)
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A kolostor dsatdsi alaprajza Kolostor a XIV. szdzadban Kolostor a XVI. szdzadban

forrds:
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XVI. szazad torok id6k

A mohdcsi csatat kovetben a torokok Budara érkezve, 1526-ban felégették a
kolostort, Remete Szent P4l ereklyéi mégsem ekkor, hanem - azok
atmenekitését kovetSen — egy évvel késébb, a Szapolyaiak trencséni vardban
semmislltek meg. A kolostorrdl az 1540-es évek utani id6kbdl alig maradt fenn
adat. Teriletét a XVII. szdzadban kdébdnyaként haszndltdk, a felépitmény
anyagaul szolgalo értékes és j6 min6ségl harshegyi homokkdvek szamos éplilet,
épitmény és eréditmény megerd@sitését szolgaltak. 1686 utan BudaszentlSrinc —
a palos rendiek tiltakozésa és perei ellenére — Buda varosahoz kerdilt. A kolostor
és templom a XVIII. szdzadra szinte a folddel valt egyenl6vé, napjainkra a
padldzat, egyes falszakaszok és az altemplom maradvanyai 6rzik emlékét.

XVIII. szazad Buda visszafoglaldsa utan

Buda visszafoglalasat kovet6en a XVII. szdazadtdl német telepesek érkeztek a
budai hegyekbe, akik felelevenitették a sz6l6termesztés és bortermelés
kozépkori hagyomanyait. A budai telepllésrészek, dil6k német neveiket — a
Habsburg Birodalom kataszteri térképsorozata alapjan — ekkor kaptdk. A vizsgalt
terllet Ferenchalom (Franzenshohe) Virdnyos (Auninkel) és Kurucles
(Maxengraben, avagy Miksa-arok) tertletrészek hataran volt talalhato.

m a szazad elsé fele

forrds: Térténelmi szemle,

1971. (14. évfolyam) / Kézlemények
Gdl Eva: A budai hegyvidék

Ujkori betelepitésének kezdetei

a szazad masodik fele

a szomszédos Heinrich-villa és kertje

LA Budakeszi ut kérnyékén az épitkezést elémozditotta, hogy 1815-ben Buda
vdrosa drverésre bocsdtotta lres ferenchalmi telkeit a mai Budakeszi ut két
oldaldn, azzal a kikétéssel, hogy az Uj tulajdonosok sz6l6t kételesek telepiteni. A
Budakeszi ut északi oldaldn, a Pdlos utcdtdl keletre, ekkortdjt a mai Kuruclesi
utig bezarolag tertiilt el Kalmdarffy Igndc szamos ingatlanbirtokdnak egyike,
eqgy terjedelmes sz616féld. Miutdn ennek keleti sarkdra madr kordbban hdzat
épittetett, a vdrosbird az 1810-es évek végén a birtok nyugati végén, a mai
Budakeszi ut 51/b. sz. alatt kdpolnat alapitott.”

A mai Pélos utca nyomvonala (akkori helyrajzi szam: 16274) egy, a mai Europa
Congress Centert is érint6 birtokra vezetett, mig a vizsgdlt tomb fés, ligetes
gyumolcsos terlletként volt hasznalatos.

Az 1800-as évek utolsdé harmaddban a Budakeszi Ut mentén mar nyaraldk,
vendéglék és az azokhoz tartozé diszkertek, gyimolcsosok helyezkedtek el. A
Dénes utcatdl nyugatra taldlhaté, ma mar miemléki védelem alatt allo,
Budakeszi villasor egyes elemei és épitésik ideje: Csendilla-villa (1844.),
Kochmeister-villa (1852.), Széher-villa (1860 korul), Vuk-Téry-villa (1884.),
Heinrich-nyarald (1895.), Pernéffy-Mauthner-villa Alsoé-villdja  (1908.),
Gschwindt-T6ry-villa (1912.). A volt pélos kolostor tertletérél szarmazd elsd
leletek — a kolostor Remete Szent Pal életébdl szarmazd jelenetet abrazold
vorésmarvany toredékei — 1851-ben keriltek a Magyar Nemzeti Muzeum
leltdrba. A részletes régészet-torténeti kutatds Henszlmann Imre és Garady
Sandor munkadja. Garady 1941-ig bezardlag végzett munkalatokat a terlleten, 6t
kdvet6en Zolnay Laszld vezette a és feltdarasokat, 1985-t6l Bencze Zoltan régész
vezetésével folyik a terilet feltardsa.

A vizsgalt tombben a szomszédos 10919/1 helyrajzi szamu telken allé, 2005
oktobere ota miemléki védelmet élvezd Henrich-villa 1895 kordl épdlt,
épittet6je Heinrich Istvan. A téglany alaprajzu, alagsorral, emelettel és
tet6térrel kialakitott, voros téglaboritasu és vakolt architekturaja villaépilet
historizalo, neoreneszansz stilusban készult.

Diszes tagozatai az italiai quattro- és cinquecento épitészet egyes elemeit
idézik (pl. timpanonos lezarasu rizalit, ballusztrad, aedicula [oromzattal
elldtott kis fulke], vakolati dombormdvek, stb.) A villakert egykori tajképi
jellegét csak egy-egy maradvany 6rzi. Az eredetileg osztatlan, a vizsgalt tomb
egészét érint6 kert bejarata a Pélos utcardl nyilt, a keleti homlokzat el6tt két ives
Utszakasz ovalis rondeau-t fogott kozre. A kert korabeli névényallomanya a
kornyezd nyaraldkéhoz hasonld lehetett.
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a szazad elsé fele

forrds: Budapesti Hirlap ( 47. évfolyam)
1927.03.13. / 59. szdm
és

Természetjaro Turista Magazin Turista (13. évfolyam)
1967.08.01. / 8. szém
és

Berza LdszIo [szerk.]: Budapest Lexikon (Bp., 1973)

a vilaghaboruk utan

1960-as évek
lakotelepi hazak

forrds: Vaddsz Gyérgy | Magyar Epitémiivészet,
1969 (18. évfolyam) / 5. szam —
és

Berza LdszIo [szerk.]: Budapest Lexikon (Bp., 1973)

1. Nappali
2. Hilé

3. Konyha
4. Etkezd
5
6.

_

l

. Fiirdészoba
. Gardréb

Alaprajz a Budakeszi uti OTP lakdtelep egy hdzardl
forrds: Vamossy Ferenc: A XX. sz. magyar épitészete
— 2. kétet (1957-2002) —

1970-es évek

Hotel Eurdpa

forrds: Miiszaki Tervezés (15. évfolyam)
1975.10.01. / 10. szém

Az éplletet geometriai formakba rendezett rézstk odlelték korbe, ezek jelentés
része maig fennmaradt, ahogy a kertben 1944 és 1948 kozott létesitett, un. kis
Lourdes-i barlang is. A kert egykori hangulatdt még napjainkban is 6rz6 fas szaru
egyedek: feketefenyS csoportok (Pinus nigra), korai juharok (Acer platanoides),
kislevell harsak (Tilia cordata), magas kdrisek (Fraxinus excelsior).

A vizsgdlt tomb északi szomszédsagdban, a Harshegyi Ut 5-7. szdm alatt 1évé
terlleten emeletes villa és néhdny gazdasagi épllet is allt mar. A véltozatos
terepviszonyok valtozatos terllethasznalatot is takartak, erdd, szantofold, kébanya
és mez§ is volt ott. Az 1930-as évektdl egyfajta cserkészpark mikodott a telken. A
villan kivll a fuves terileten satrakat allitottak fol, a cserkészcsapatok szombat
délutdntdl vasarnap estéig ott lakhattak és onnan indulhattak kirdnduldsaikra.
Kés6bb az al960-as évekre a kemping fahdzakkal bévilt, a tdbor teriletén
élelmiszer- és iparcikkbolt is helyet kapott. A 6 ha-os parkban 1 300 személyt
satrakban, 306-ot pedig bungaldszer( épitményekben tudtak egyszerre fogadni. A
Harshegyi Camping nyitvatartasa minden év majus 1-t6l oktéber 15-ig tartott.

A Il. vilaghdborut kovetben a polgari villak és nyaraldk lakohazakka valtak, illetve
olyan, jellemz8en szocidlis intézményeket koltdztettek beléjik, melyek nagyobb,
Osszefliggd zoldfellletek meglétét is igényelték (pl. Budakeszi Gt 75. - Pernéffy-
Mauthner-villa Alsé-villdja: Budakeszi Uti évoda; Budakeszi Ut 65-67. - Gschwindt-
T6ry villa: drvahaz [napjainkra atalakuldban], Dénes utca 2. - Heinrich-nyaralé:
Févarosi Sztehlo Gabor Gyermekotthon, Dénes utca 1. - Heinrich-villa: Béke
Gyermekotthon és Altalanos Iskola). Utdbbi — szomszédos — ingatlan 1998-ig
allami, akkortdl Budapest Févaros Onkormanyzati tulajdondban &llt, hogy 2012-
tél djra allami tulajdonba kertljon. Az intézmény jelenleg is mkodik, 5-8.
évfolyamos altalanos iskolai (nappali) tanuldk oktatdsa, valamint gyermekotthoni
ellatasa folyik benne.

A Budakeszi Ut — Palos utca — Harshegyi Ut altal hatarolt teriileten a hegy oldaldba
nyolc tizszintes, el6re gyartott vasbeton vazszerkezettel, Un. Simkar
fodémpanellel és hagyomanyos kitolté falazattal épult lakotelepi ponthazak és a
hozzdjuk tartozd foldszintes Uzlethaz épitése 1965 és 1971 kozott tortént. Az
egységes beépitési koncepcid alapjan készilt lakéterileten dsszesen 320 db OTP
lakas épult. A beépités monotonitasat a kozé ékel6d8, mlemléki oltalom alatt allé
T8ry-villa tori meg.

LA Janos-hegyi kilatobdl a dombok plasztikai léptékeét idézik az épliletek, ugy
dlinak ott egy csoportban, mint a hegyekben él6 mesebeli dridsok.”

A beépités varosrendezési alapgondolata Heim Ernétdl, az akkori févarosi tanacs
tagjatol, mig az épulletek tervei Ivanyi LaszIotél (Buvati) szarmazik. Ennek az un.
Budakeszi uti OTP-lakotelepnek a hdrom egysége all a vizsgalt tomb
szomszédsagdban. Az éplletegylttes éplletei négyfogatosak, szinteltoldsos
kialakitastak, félszintenként egy két és fél (68 m?) és egy masfél (41 m?) szobas
lakdssal. A lakdsok a lépcs6hdzra 45 °-os tengellyel lettek tikrozve, igy azokbdl a
varosra és a budai hegyekre egyarant kilatas nyilik. Az épliletek tetején a szarito, a
zuhanyozok és a napozo terasz, a pince szinteken a raktdrak, a gépkocsitarolok
(0sszesen 18 fér6hely) és a gazkazanhaz helyezkednek el.

A Harshegyi Ut 5-7. szamok alatti, korabban két kilonallo telekbdl egyé integralt,
nagyméretl ingatlanon elsé ,Uj” beépitésként a Hotel Eurdpa épilt meg. A
306 személy elszallasolast biztositani képes hotel tervei 1971-1972-ben késziltek
Lérincz Jozsef épitész és a Gydri Tervezd Vallalat tervei alapjan Budapest
Idegenforgalmi Igazgatdsdganak megbizdsébdl. A kiviteli munkalatokat 1973-
1974 kozott folytatta a generdl kivitelezd Kozéplletépité Vallalat. A szalld
megnyitasa 1974. év aprilisdban tortént. A foldszint + 14 szintes épulet
szintenként 11 db kétagyas + pdtagyas, illetve tovabbi 2 db egyagyas szobaval,
szobanként 6nallé flrd6szobdval épult. Egy 180 férShelyes étterem, tovabba
terasz, eszpresszo, bar és pinceborozd szolgalta eredeti dllapotaban a vendégek
kényelmét. A szintek kozotti atjarast 2 db 10 személyes felvond biztositja, tovabbi
egy londiner lifttel kiegészilve.
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1980-as évek
Rege Szallé

Budapest nagyméretardnyt
kertileti térképsorozata (1944-1986)
forras:

Az épulet déli oldalan a terepadottsdgokat kihaszndld teraszrendszer épllt. A
szallé bejarata el6tti, burkolt parkold novelésére, a Harshegyi it mentén, zoldbe
agyazott gépkocsi-parkold létesitése is megtortént, igaz az eredendéen igaz
eredendden csak részben (keréknyomok) burkolt mddon.

A vizsgalt tdomb jelenlegi telekalakulatokra valé osztasa a korabbi Rege Szallo
épitéséhez kothets, mindaddig a Heinrich-villa telkeként miikodott.

o NIZARRE
- criprgiig 2

A Rege Szall6 ki- és atalakulasanak torténete

forrds: Miiszaki Tervezés (23. évfolyam)
1983.02.01. / 2-3. szém
és

Magyar Hirlap (18. évfolyam)
1985.03.30. / 75. szdm

fébb adatok

telepiilésképi adottsagok
a helyi adottsagokhoz valé illeszkedés

telepités

szerkezeti kialakitas

A kozépkategoriaju, harom csillagos Rege Szallo 1980 és 1982 kozott épiilt.
Eredetileg a Cooptourist Magyar Szovetkezetek Utazasi Iroddja sajat
szervezésében — nagyrészt csoportosan — érkezé vendégek elszéllasolasara
létesiilt, de egyéni vendégeket is fogadott. Az épiilet az 1982. évi Epitészeti
Nivodijat is elnyerte épitészeti megjelenése, kornyezetébe vald
illeszkedése, kivitelezési szinvonala, esztétikai és mUiszaki értéke miatt.

épités éve: 1980 — 1982 (nyitas 1982. aprilis 5-én)

tervezs: Szbvetkezeti Orszagos Tervezs és Kivitelezé Vallalt
épitész Tarnai Kalman

belsd épitész: Borsfay Tamas

general kivitelezés: | Kozéplletépit6 Vallalat

Az épllet megjelenése, épitészeti formaldsa elsGsorban a kornyezetbe vald
illeszkedést, a kialakult terepalakulatokhoz valé minél nagyobb szint(i igazodast
célozta meg (pl. a terep esésével kozel megegyez6 esésli magastetd kialakitas).
A tomegformalds mellett a homlokzatképzés rusztikussaga is a helyi adottsagok
tiszteletben tartasdra utal.

A vendégszobak — a nyugalmas légkor biztositdsa érdekében — a Palos utcdra
merdleges harom, alapvetéen haromszintes épiletszarnyakban helyezkedtek
el, a kozterilettel parhuzamos kozosségi funkcidkat magaba foglald, 2-3 szintes
épuletszarny mogott. Utdbbiba a vendéglatd, kozosségi és lizemi helyiségek
lzemeltek.

Az eltéré tijolasu épuletszarnyak, eltér6 szerkezeti megoldasokat is
tartalmaznak:
o akozosségiszarny és a medencetér egyedi acélvaz szerkezet(i, mig

e« a szobaszdrnyak monolit vasbetonbdl késziiltek, 3,60 méteres
falkbzmérettel, Un. Scan-Form alagutzsaluzatos technoldgidval épitve.
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Az éplletszarnyakat egységesen lezaro padlastér, illetve tetészerkezet fedi, mely
acél szerkezet(i, acél trapézlemez héjalassal és kiilsé vizelvezetéssel. A gépészeti
berendezések (pl. flités, melegviz-ellatast szolgalé kazan, szell6ztetd
berendezések, stb.) jelentds része az igy kialakult tet6térben kapott helyett.

felszereltség Az épiletben 83 db 6nallo, 6sszkomfortos széllodai szoba épult, abbdl 75 db
kétagyas, 8 db pedig hdrom-, illetve négyagyas un. turistaszoba, kdzos vizes
helyiséggel. Harom-hdrom szoba lakosztdllya volt Gsszenyithaté. A vendégek
elldtasdra 200 férShelyes étterem, valamint kilonféle rendezvények
lebonyolitasara alkalmas kilon terem is rendelkezésre allt. Az el6csarnokbdl és
hallbdl all6 f6bejarati fronthoz mintegy 60 férGhelyes kavézd — sorozé
(,,eszpresszd”) is kapcsolodott. A vendégek rekreaciojat és kikapcsolodasat egy
12 x 10 méteres, 1,5 méter mély, feszitett viztikri medence, valamint ahhoz
kapcsolddo szoldrium, szauna és konditerem, tovabba egy kisméret( jatékterem
is szolgalta. Az épliletben ndi-férfi fodraszszalon is miikodott annak idején. Az
eltérd szintek eltérd funkcionalis egységei kozotti mozgast a lépcséhazakon kivil
20 db tizszemélyes felvono biztositotta.

bévités A szalld Uj szarnya 1985. marcius 29-én nyilt meg. Az osztrdk Raupach cég
févallalkozasaban irdnyitott, osztrak idegenforgalmi hitelb6l megvaldsuld
épitkezés 16 honapig tartott, a hotel meglévé szobai az épitkezés alatt is
zavartalanul mdkodtek, fogadtak vendégeket. A Rege Szallé addig meglévé 77
db szobdja (a korabbi 83 db szobabdl feltételezhetéen parat 6sszevontak) mellé
90 kétagyas szobat és 5 db lakosztalyt, valamint egy soroz6t és egy
rendezvénytermet is létesitettek, ezzel tdbb, mint dupldjara ndvelve a szalloda
befogaddképességét.

neysunra

= e abflil : -
A Rege Szdllo helyszinrajza 1983 " Pdlos utca 2., a Rege Szdllo épitkezése, mégotte az Europa Hotel » 1981
forrds: Miiszaki Tervezés (23. évfolyam) forrds: Fortepan / Kézépliletépité Vidllalat
1983.02.01. / 2-3. szém - Kreszdn Albert - Koczka Andrds - Kemecsei Jozsef -
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il

283 m szint alaprajza

A Rege Szdllo féldszinti és els6 emeleti alaprajza « 1983
forrds: M(iszaki Tervezés (23. évfolyam) 1983.02.01. / 2-3. szdm -
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a rendszervaltozas utan
a Harshegyi Ut 5-7. atalakulasa
Europa Congress Center

forrds: Tender (1. évfolyam)
1992.05.30. / 8. szém

forrds: Népszabadsdg,
Budapest melléklet | 1999.08.26.

Eurodomb-lakdpark

forrds: Magyar Hirlap (33. évfolyam)
2000.08.01. / 178. szém

és

Viléggazdasdg (32. évfolyam)
2000.09.22. / 185. (7949.) szém

és

Atrium (11. évfolyam) 2005.08.01. / 4. szém

®
a vizsgalt tdmb és a kérnyék
beépitésének kronoldgiai attekintése
Heinrich-villa* 1895
Harshegyi Kemping 2 1960
lakotelepi hazak® 1968
Hotel Eurépa® 1974
Rege Szall6> 1982
Europa Congress Center ® 1995
Eurodomb-laképark I. Gtem 72000
Eurodomb-lakopark II. Gtem & 2005

A Harshegyi Ut 5-7. szdm alatti kordbbi kemping terlletére 1992-ben
orszagos nyilvanos és titkos tervpdlydzatot hirdettek igényes kivitell
komplex kereskedelmi, Gzleti, illetve hotel- és vendéglatokozpont
tervezésére , Eurdpa Hotel Business Center és lidiil6negyed” cimmel.

LA tervpdlydzat célja: olyan komplex kereskedelmi, lzleti, illetve hotel- és
vendéglatdokézpont tervezése, amely technikailag a legkorszeriibben
felszerelt ugyanakkor természetes emberi kdrnyezetet nyujt lzletemberek,
munkatdrsaik, partnereik szamdra.”

A telken a Hotel Eurdpat kovette az ahhoz kozvetlen kapcsolédd, ezredforduld
kornyékén kialakitott kongresszusi kozpont egy megkdzelitSleg 250 féréhelyes,
felszin ald rejtett garazzsal kiegészitve.

A Harshegyi Ut 5-7. szam alatti nagyméret(i telek fennmaradd, csaknem
3,5 hektaros terlleten hoztdk létre az un. Eurodomb-lakdparkot. Elsé Gtemben
2000 decemberében a telek keleti részén adtak at harom tarsashazat, dsszesen
60 db, valtozé (96-200 m?) alapteruletl lakassal. A masodik Gtemben a Hars-
hegy déli labanal hat kiilénalls, egyenként — 180, illetve 280 m” alaptertiletii —
kétlakdsos villaépilet épilt 2005 kordl.

A beépitések Duzs Sandor épitész tervei alapjan johettek létre. A kozel modularis
elemekbdl 6sszedlld  épiiletegyiittes generadl kivitelezése a KESZ  Kft.

gondozasaban tortént.

képek forrdsa:
1 5 egykor « 1989 -
2 Fortepan / Féfoto « 1973 6

3 Magyar Epitémiivészet, 1969. /5. sz
4 M(iszaki Tervezés, 1975.10.01. / 10. sz.

7 Csalddi hdz, 2002.06.01. / 3. sz.
8 Atrium, 2005.08.01. / 4. sz.
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ornyezetének atalakulasa torténeti térképeken

Elsé Katonai Felmérés (1782 - 1785)
forrds: https://maps.arcanum.com

Harmadik Katonai Felmérés (1869 - 1887)
forrds: https://maps.arcanum.com

Madsodik Katonai Felmérése (1819 - 1869)
forras:
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Habsburg Birodalom kataszteri térképek (1867-1873) Budapest kézigazgatdsi térképsorozat (1945)
forrds:

forrds:

" Légifotd [0026-2977] (1988)
forrds:
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2. VEDETTSEGEK

2.1. Régészet

A vizsgalt terlletet és kornyezetét régészeti lelShely nem érinti.
(A Budaszentlérinci Pélos kolostor a terilettél nyugatra tobb mint
1 km-re, taldlhatd, igy bemutatasa jelen dokumentéciéban nem indokolt.)

2.2. Miiemlék, miemléki kérnyezet

A vizsgalt terlilet — beleértve a hatarold kozterlletek — mlemléki értékeit az
aldbbi tablazat foglalja 6ssze, az adatok forrasa az Orszagos Epitésiigyi
Nyilvantartas — https://oroksegvedelem.e-epites.hu/.

[y kiemelten védett / védett miemlék telke
muiemléki kérnyezet
7777 miemléki védelem alatt 4ll6 kertek

10934/15

10934/13
10934/1
10934/4

77771 védetté nyilvanitott régészeti lelGhely teriilete és hatéra 10934/2

[ERCEC
F...3 vegyes karakter(i meghatarozo teriilet

II. keriileti Onkormanyzat 45/2017. (XIl. 20.) &nk. rend.
[ épiilet

kozterilet

10937/31

telekhatar
szintvonal

— belteriilet hatara

——-— kerillet kozigazgatasi hatara -+ 10937/22

-------- tervezési terilet

10937/21

Mdiemlékek és miiemléki krnyezetiik
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)

MUEMLEKEK ES MUEMLEKI KORNYEZETEK AZ ORSZAGOS EPITESUGYI NYILVANTARTAS ALAPJAN

VEDETTSEG JOGI JELLEGE AZONOSITO VEDETT OROKSEGI ERTEK NEVE VEDES EVE

10919/2 mUemléki kornyezet 13136 Heinrich-villa és kertjének miiemléki kbrnyezete 2005

10919/1 védett miemlék 16155 [11595] Heinrich-villa és kertje 2005
védett miiemlék 12888 Heinrich-villa 2005
védett miemlék 12889 Heinrich-villa kertje 2005
mUemléki kornyezet 13137 Heinrich-nyaralo és kertjének miiemléki kornyezete 2005

a Dénes utcatol nyugatra talalhaté szomszédos ingatlanok

10916 védett miemlék 15677 Széher-villa torténeti kertje 2003
védett miemlék 16086 [11297] Széher-villa és kertje 2003
védett miemlék 17190 Széher-villa 2003
mUemléki kornyezet 13136 Heinrich-villa és kertjének miiemléki kérnyezete 2005
mUemléki kdrnyezet 13137 Heinrich-nyaralé és kertjének miiemléki kdrnyezete 2005
mUemléki kornyezet 13138 Gschwindt-Téry-villa miiemléki kornyezete 2005

10917 védett miiemlék 12906 Heinrich-nyarald 2005
védett miemlék 12907 Heinrich-nyaralo kertje 2005
védett miiemlék 16156 [11592] Heinrich-nyaralé és kertje 2005
mUemléki kornyezet 13133 Villaépulet és Gspark miiemléki kornyezete 2003
miemléki kornyezet 13136 Heinrich-villa és kertjének miiemléki kornyezete 2005

a Pélos utcatol keletre talalhaté szomszédos ingatlanok

Tory-villa az épllet és a kert egységének 2005

10921/3 mUemléki kornyezet 13135 A
miemléki kornyezete
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MUEMLEKEK ES MUEMLEKI KORNYEZETEK AZ ORSZAGOS EPITESUGYI NYILVANTARTAS ALAPJAN

HRSZ VEDETTSEG JOGI JELLEGE AZONOSITO VEDETT OROKSEGI ERTEK NEVE VEDES EVE

a Budakeszi tt kozteriileti telke

10893/10  mUemléki kérnyezet 24779 Szent Laszl6 kapolna ex-lege miiemléki kornyezete n.a.
mUemléki kornyezet 24903 Nyaralé ex-lege memléki kornyezete n.a.
mUemléki kornyezet 24904 Villa ex-lege miemléki kornyezete n.a.

mUiemléki kornyezet Villa ex-lege miiemléki kornyezete

a Harshegyi ut kozteriileti telke

10929 mUemléki kdrnyezet 24779 Szent Laszl6 kdpolna ex-lege miemléki kornyezete n.a.
miemléki kornyezet 24780 Villa ex-lege miemléki kornyezete n.a.

10918 miemléki kornyezet 13136 Heinrich-villa és kertjének miiemléki kornyezete 2005
mUemléki kdrnyezet 13137 Heinrich-nyaralé és kertjének miemléki kornyezete 2005

Palos utca kozteriileti telke
10920 - -

2.3. Helyi védettség

forrds: Budapest Févdros Onkormdnyzat A teriiletet févarosi és keriileti védettség sem érinti.
Kézgydilésének 30/2017. (1X.29.)

jovéhagyott énkormdnyzati rendelete, . A 1l kerlleti telepllésképi rendelet a vizsgalt terllet térségében harom

kildtépontot is rogzit (Kaan Karoly-kilatd, Hdrs-nyereg-kildtopont és
Makovecz Imre-kildto), melyek latvanysavjdba — tehat (a TKR alapjan) a
kilatok/kilatopontok 500 méteres kérnyezetébe — a KESZ mddositassal
érintett terilet nem esik bele. Ugyanakkor a két emlitett kilatobdl a vizsgalt
a teleptiléskép védelmérdl  terijletre ralatas nyilik (Iasd: II. fejezet 3.3., illetve IIl. fejezet 3.2. alpontok).

Budapest Févdros Il. keriileti Onkormdnyzat
Képviseld-testiiletének 45/2017. (XI1.20.)
jovdhagyott 6nkormdnyzati rendelete

A telepiiléskép védelmérdl sz6l6 rendelet alapjan a vizsgalt teriilet egésze a
Hegyvidék varosrész vegyes karakter(i telepiilésképi szempontbdl
meghatdrozo teriletébe esik.

rzez N
févarosi helyi védettségl épitészeti 6rokseg telke ® [ ] Makovecz Imgezkilaté .

Budapest Févaros Onkormanyzat 30/2017. (IX. 29.) énk. rend.

. 11186/6
gyermekvasut nyomvonala és kiemelt kérnyezete N
II. keriileti Onkormanyzat 45/2017. (XII. 20.) 6nk. rend. b
=20} “a,
@ | kilatopont és latvanysavja _A_ Tz 2

] .
II. kerileti Onkormanyzat 45/2017. (XI1. 20.) 6nk. rend.

AN
10934725 N

m vegyes karakter( meghatarozo teriilet 5

II. keriileti Onkormanyzat 45/2017. (XII. 20.) onk. rend. é’ ,5? g g

oosgi | 818 8

[ epilet s 1

10934/60 4_/#

kozteriilet 11197/25 §
telekhatar

 —] belteriilet hatara

kerdilet k&zi asi hatara

........ tervezési terilet

4 1093014

A 109331 10934/13
ba 1

109342

10937/31

Févarosi és keriileti értékvédelem
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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Kozlekedés

1. HALOZATOK ES HALOZATI KAPCSOLATOK

A tervezési terilet (Palos utca 2.) Budapest Il. kertletében, a Harshegy és
Zugliget vérosrészek kozott haladé Budakeszi Ut mentén helyezkedik el, igy
megfelel§ térségi, illetve kerlletkdzi kapcsolatokkal bir. A Budakeszi ut
meredeken emelkedd Utszakasz, amelyet jellemz&en ritkdn beépitett
terlletet hatdrolnak. A Szabdlyozdsi Terv modositdsa kozlekedési
aldtdmaszté munkarészének célja a volt Rege Szalld terlletén épilé 100
szobas idések otthona, valamint két Uj éplletben kialakitandé 100 lakas
megvaldsithatdsaga kozlekedési feltételeinek meghatdrozasa.

1.1. Kozuti kapcsolatok

megkozelithetGség A tervezési terllet f6 megkozelité Utja, a Budakeszi Ut kivald keriletkozi és
térségi kapcsolatokat biztosit az iranyabdl feltarhatd teriletek szamara,
mivel (a Il. kerulet f6 kozlekedési csomodpontjaval) a Széll Kalman térrel
kdzvetlen kozuti kapcsolatban all a HGvosvolgyi uton keresztil. Nyugati
irdnyban tovabbhaladva a févdrosi agglomeracid jelent6s és nagy
lakosszdmu telepiilései (Budakeszi, Telki, Paty) is kdzvetlendl elérheték. A
halézati kapcsolatok el6nydsek a fontosabb teriletek feltdrhatésaga
szempontjabdl, de (kilondsen reggeli és délutani csucsidészakban)
nagyaranyu forgalmi terhelést is jelentenek a tervezési terilet hatdrold
Utszakaszan.

Budakeszi Ut

A tervezési teriilet kozelében orszdgos f6ut nem halad, a Budakeszi Ut
térségi kapcsolatot biztosit a tertlet szamara.

A Budakeszi Uton haladnak a csatlakozd terileteket kiszolgdlo
menetrendszerinti autébuszjaratok is.

Budakeszi Ut varosi Il. rendld féut (B.IV.b.C.) 2x1 forgalmi savval,
aszfaltburkolattal, kétoldali zoldsavval és egyoldali gyalogjardaval kiépitett. A
csapadékviz elvezetését a tervezési terllettel szemben, a zoldterilet
mentén huzodd nyilt, burkolt arok biztositja. Az Utszakasz erdsen emelkedd
terepviszonyok kozott halad.

A Budakeszi Ut Budapest Il. és XIlI. keruleti forgalmanak egyik féutvonala,
mely  nagymértékben  egyedll viseli a f6vdros  észak-nyugati
kb. 11 000 gépjarm( mértékl forgalmat. Ebbdl addddan feludjitdsa csak
szakaszosan, f6leg éjszakai munkavégzéssel oldhatd meg

A Dénes utcai keresztez6désénél autdbusz-megalld taldlhatd, keskeny,
térkéburkolatu buszobolként kialakitva. A megalléhely biztonsagos gyalogos
megkozelitését a féuton keresztll kijelolt gyalogatkel&hely segiti.

L Q%E'&l;\l.ﬂh_ e
Budakeszi 0t ) z_tfﬂ“a. 5
Pl a Y i
A Y-
f‘%«“ﬁ W H{TE
-~ ~ o L3
‘%“’3}&/‘: -,:%;’%"'.‘&.J .g

arok padka aszfaltburkolat padka arok zoldsav jarda

I"I‘OUE,?!{ 7,50 g,?q‘1.00917q 1,40 L

1 1 T 1 1

P 13,00 4
Budakeszi ut nyugatrdl kelet felé tekintve Budakeszi ut jellemzé keresztszelvény
forrds: sajdt fotd (Urban-Lis Studid Kft.) forrds: sajdt dbra (Mobil City Bt.)
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A tervezési terllet a Budakeszi Ut és a Harshegyi Ut kozott haladd Palos
utcdarodl érhetd el kdzvetlendl. A Palos utcabdl a Budakeszi Utra valod kihajtas
kotelezd els6bbségadast kdvetben lehetséges.

1.2. Kotottpalyas kapcsolatok

A tervezési terilet legkozelebbi kotottpdlyds kapcsolata a Szépjuhaszné
allomasnal a gyermekvasut (7. sz. vasutvonal) nyomvonala és allomdsa (1300
m tavolsagban), illetve a Libeg6 alsé allomésa (700 m tévolsagban).

2. KOzUTI KOZLEKEDES

A szabdlyozasi médositassal érintett tertlet személygépkocsival a Budakeszi
Ut és a (szintén a f6utrél megkozelithetd) Harshegyi Ut fel6l érheté el, a
Pdlos utcan keresztil.

2.1. Helyi k6zuthaldzat a tervezési teriilet k6zelében

A tervezési terllet tombjét hatarolé harom utca helyi kiszolgdlé ut
(Utkategdria: B.VI.A.D.) Mindharom Utszakasz a 12 t sulykorldtozasi zona
része.

Pdlos utca Az érintett ingatlan kozvetlen koziti kapcsolatat biztositd Pélos utca 2x1
forgalmi savval, kiemelt szegéllyel, kétoldali gyalogjardaval és zart
csapadékviz-elvezetd rendszerrel kiépitett lakoutca, amelyhez jelenleg egy
be- és egy kijarattal csatlakozik a tervezési terilet ingatlana. Az utca keleti
oldaldn tobbszintes lakdhazak taldlhatok, amelyek parkoldfelilete szintén a
Pdalos utcarol nyilik. Az Utszakaszt zoldsavok hataroljak. A keleti oldalon a
kiemelt szegély mellett parhuzamosan parkolnak gépjarmdvek lesz(kitve
ezzel a kétiranyu forgalom altal igénybe vehet6 utfellletet.

A keleti oldal parkolé-férShelyei a mogottes lakdtelepi hazak lakossagi
igényeit szolgaljdk, mig a nyugati oldal privat féréhelyei a korabbi szalloda
éplletét igénybevev6k szamara érhetdk el. Habar a kozterllet szélessége
megfelelének mondhatd, a lokalis kozterileti parkolasi kapacitds nem
biztosit elégséges féréhelyet a helyi lakossag szamara, igy az utpalyan
forras: sajat fot6 (Urban-Lis Studio Kft.) parkold autdk sz(ikitik a Palos utca haladd savjait, keresztmetszetét.

Pdlos utca délrél északi iranyba tekintve

Héarshegyi Ut A Harshegyi Ut egyes szakaszai kialakitasa és hasznalati mddja kodzott jelentds
kilonbségek vannak. A Harshegyi Ut kiépitett aszfaltburkolatdn a mellette
taldlhato intézmények miatt jelentds a parkolasi igény. A Dénes és Palos
utcdk kozotti szakaszon egy nagyméret(i rendezvénykozpont helyezkedik el,
legaldbb 50 személygépjarmli és tobb busz varakozasdra alkalmas
fellletekkel.

Az Ut déli oldaldn régebben meréleges allasu parkold-féréhelyek
biztositottak kozterlleti varakozasi lehet&séget dedikaltan a hotel teriletét
hasznalok szamara, egészen a korabbi Rege Szdllé Europa Congress
Centerrel kozds gyalogos hidjanak tengelyéig. Ez a mer6leges parkolasi
lehet6ség mara megszlint, jelenleg a telekhatarra allitott beton kordonok
ellehetetlenitik azt. Az azok mentén hizodo, fennmaradd — mar kozterdileti —
fellletet parhuzamos feldllassal jelenleg is parkoldként hasznaljak.

Mivel mindossze 13 kiépitett parkoldallds van az Utszakasz mellett, a
rendezvénykozponthoz érkez6 autdk és buszok az utfeliletet (haladd
savokat) veszik igénybe a vdrakozdshoz, ezzel lehetetlenitve el az Utszakasz
kétiranya forgalmat. A gyalogosok szamara keskeny, valtakozo oldalon
vezetett, egyoldali gyalogjarda all rendelkezésre, ami a parkold gépjarmUvek
miatt nem biztosit biztonsdgos haladasi lehetGséget.

Az Ut északi oldaldn az Europa Congress Center zdldsavja huzédik, mogotte a
kongresszusi kozpont burkolt felszini parkoldjaval. A gyalogos hid nyugati
e oldalan, Dénes utca fel6l a Héarshegyi Ut déli részén parhuzamos parkold-
Hdrshegyi ut nyugatrdl keleti irdnyba tekintve ~ allasok vannak, mig a kozterilet északi oldalan ezen a szakaszon térkd

forrds: sajat foto (Urban-Lis Studid Kft.) — burkolatu és ,K” szegéllyel kialakitott jarda fut tovabb, mely a Dénes utcai
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Dénes utca

Dénes utca északrdl déli iranyba tekintve
forrds: sajdt foto (Urban-Lis Studio Kft.)

Budakeszi ut — Pdlos utca csomdpont forgalmi
terhelése (MOF)
forrds: Kézlekedési Hatdstanulmdny

torkolathoz kozel, egy villamoshaldzati kozmUfelépitménnyel szakad meg
egy kb. 7 méteres szakaszon. Az ettél nyugatra es6 szakasz egészen a
Harsligeti lakoparkig szinte beépités és bejarat nélkili, erdei utként van
kiépitve (kozterlleti szélesség: 5-6 m). Az Ut vizsgalt terilettsl keletre esd
szakasza valtozo, cca. 4-5 méter széles Utpalyaval rendelkezik, a hotel épilet
el6tt ferde parkolasra alkalmas felllettel kibGvitve.

A tervezéssel érintett tomb nyugati oldaladt hatarold Dénes utca keskeny
koztertleti szélességli, de kétiranyu forgalmat lebonyolitd Utszakasz,
egyoldali (szakaszosan kiépult) keskeny gyalogjardaval, ldthaté vizelvezetési
megoldas nélkdl.

Keleti oldalan, a telekhatdr mentén kb. 1 méter széles jarda huzodik, kb. 4,5
méter szélességl aszfalt burkolatu Ut biztosit kétirdnyu kozuti forgalmat. A
kozterileti telek egy keskeny 50-60 cm szélességli, nyugati sdvja cserjékkel
és egyéb kozepes novésl lagyszarlakkal bendtt zoldsav. Az utca nyugati,
paros hazszamu oldaldnak beépitései csak a kozutrdl kozelithet6k meg,
azokhoz jarda nem vezet. Az atjarhatdésag biztositott, a forgalom nem
jelent@s. Bar az utca kiemelt szegélye a sok helyen megsiillyedt, az utca nem
tekinthet§ alkalmasnak az akadalymentes gyalogos kdzlekedésre, ahogyan a
terepviszonyok sem teszik azza (atlagos lejtése: 9,4%). A kialakult allapot
pontos jellemzéséhez hozza tartozik, hogy a Dénes utca kozterlleti telkének
két oldala, mintegy 2,5-3 méteres savban a kapcsolddo ingatlanok keritései
altal lekeritett zoldfellleti sav.

A kiszolgdlé utak Budakeszi uttal alkotott csomdpontjaiban mellékutakon
érkez6k szdmara ,Elsébbségadas kotelez8!” jelz6tablat helyeztek ki. A
Harshegyi Ut keresztez6déseiben jobbkéz szabaly szerint kell kozlekedni.

Forgalomterhelés a vizsgalt Utszakaszokon:

A 2023-ban  késziilt  Kozlekedési  hatdstanulmanyhoz  elkészilt
forgalomszamldlds szerint a vizsgdlt Utszakaszokon az aldbbi atlagos napi
forgalom (ANF) mérheté:

e  Budakeszi ut: 22402 - 23977 Ejm/nap

e  Pdlos utca: 827 Ejm/nap

e  Harshegyi ut: 368 — 391 Ejm/nap
Bar a hatastanulmany nem vizsgdlja, ez a forgalmi érték a Budakeszi Ut
esetében a kapacitashataron valé mikodést jelent.

A vonatkozé Utiigyi M(iszaki ElGirasban foglaltak szerint egy véros féut (,,a”
halézati funkcid, 2x1 forgalmi savos kialakitds) esetében az eltlirheté
szolgaltatasi szinthez tartozd forgalomnagysag: 2000 Ejm/h, ami kisebb az
itt mért kb. 2300 Ejm/h értéknél.

Ez az oka annak, hogy a tanulmany megallapitja: ,, A szamitdsok alapjdn a
generdlt forgalommal a Pdlos utcai utcsatlakozds kapacitds tartaléka
minimdlis, amely alapjan elmondhatd, hogy kapacitdshatdron van.”

E/6ra (MOF)

26
16
655 £
5
&
q

a7z

URBAN-LIS STUDIO KFT.

67



BUDAPEST Il. KERULET, PALOS UTCA — BUDAKESZI UT — DENES UTCA — HARSHEGY! UT DOKUMENTACIO
ALTAL HATAROLT TERULET KERULETI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA VELEMENYEZESI SZAKASZ KEZDEMENYEZESEHEZ

vérosi Il. rend( féut ﬁ ingy ‘3‘3‘(}{‘,’&' Q}“
N N IS
gy(jtéut N\, COSINGS
Ny % S \
\,_ e
kiépitett kerékparforgalmi létesitmény %},- %

fébb csomopontok

"

PR , S,
kézuti vasut et
N

-A —
keskeny nyomtavu vasut % ’v/i"/ 3
2 U/
g L7

hidszerkezet

IHIHIERIT]

N S
N2

a1 S
‘@%’"(
. L

{

o[/

&l

Meglévé kozlekedési hdlozat 4
forrds: sajdt dbra (Mobil City Kft.) Mgy o

3. KOzZOSSEGI KOZLEKEDES

3.1. Kozuti kozosségi kozlekedés

A Budakeszi Uton tobb BKK és Volan autdbusz viszonylat kozlekedik. A
terllet kozosségi kozlekedéssel jol ellatott, mivel a Dénes utcai
csomoépontban autdbusz-megalldpar taldlhatd. A megdllokbdl konnyen
elérhet6 a Szél Kdlman tér vagy masik irdnyban Budakeszi és a budai
agglomeracié mas telepilései.

A tervezési terilet kozosségi kozlekedéssel vald elldtottsagat a Budakeszi
Uton haladd helykozi és helyi buszjaratok szolgaltatjak. Az erre kozlekedé
781, 782, 783, 785, 786, 787, 789, 791, 794 és 795 jaratok, a Széll Kalman
tér, valamint Budakeszi, Perbal, Etyek, Paty és Zsambék agglomeracids
telepllések kozott teremtenek kapcsolatot. A BKV 22, 22A , 222 és 922 a
Széll Kalman tér és Budakeszi egyes terilletei kozott szallitjdk az utasokat.
Sajnos a Budakeszi Uton (a helyi adottsagok és sz(ik szabalyozasi szélesség
miatt) nem lehetséges buszsav kialakitdsa, kiépitése egyik irdnyban sem, igy
a menetrendszerinti buszok csucsidében jelentds id&veszteséggel tudjak
csak széllitani az utasokat.

A tervezési tertlettSl 100 m tavolsagban elérhetd a Dénes utca buszmegalld,
ahol mind a helyi, mind a helykézi autdbuszok megaélinak. A tervezési terilet
100 %-osan koOzosségi kozlekedéssel kiszolgdlt tertlet, mivel barmely
pontjabdl 300 m gyaloglasi tdvolsagon belil elérhetd a kozdsségi kdzlekedési
megalldhely.

3.1. Kotottpalyas kozosségi kozlekedés

Sem villamosvonal, sem vasutvonal nem érheté el 1000 m-en belll a
tervezési tertlettdl.
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4. KEREKPAROS ES GYALOGOS KOZLEKEDES

kerékparos kozlekedés A tervezési terilet kozelében kiépitett kerékpdros infrastruktira nincs. A
févaros telepllésszerkezeti tervének kozlekedési tervlapja a Harshegyi ut
mentén térségi jelentdségli kerékparos infrastruktura-fejlesztést jeldl.

gyalogos kozlekedés A Budakeszi Uton egyoldali gyalogjarda épllt és a Dénes utcai csomopontnal
kijelolt gyalogdtkelShely segiti a gyalogosokat a f6ut biztonsagos
keresztezésében. A Palos utcdban kétoldali keskeny gyalogjardak épultek ki,
egyes szakaszokon térkéburkolattal, mashol aszfaltburkolattal. A Harshegyi
Uton a tervezési terllet mentén egyoldali, valtakozé oldalon vezetett nagyon
keskeny gyalogjardat vehetnek igénybe a gyalogosok. A kozterileten
varakozd gépjarmivek mozgasa és helyfoglaldsa miatt a Harshegyi Uton a
gyalogosok biztonsagos kozlekedése nem tekinthetd biztositottnak.

5. PARKOLAS

A tervezési terilt kornyékén a gépkocsikat vagy ingatlanokon belll taroljak
(pl. a Dénes utcdban, ahol kozteruleti varakozasra nincs lehet6ség), vagy
kozterlleti parkoldban (Pélos utcai tarsashazak eldtt kiépitett, 28 férGhelyes
parkold). A Harshegyi Ut mentén, a tervezési teriilet hataran 12, kdzuthoz
kapcsolodd merdéleges, illetve parhuzamos parkolddllas taldlhatd. Mind a
Hérshegyi Uton, mind a Pélos utcdban az egyik forgalmi sdv igénybe
vételével is vdrakoznak gépkocsik, igy rontva az Utszakaszok biztonsagos
hasznalatanak lehet8ségét. A Harshegyi Uton (a mellette fekvd
rendezvénykdzponthoz érkezéket szallitd) nagyméretl buszok is varakoznak
képek forrdsa: sajdt foték (Urban-Lis Studié Kft.) —gyakran.

Palos utca

a.) Pdrhuzamos parkolds a Pdlos utca uttestjén
b.) Meréleges parkolds a Pdlos utca kézteriileti
parkoldfeliiletén
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c.) Vegyes koztertileti parkolds a Hdrshegyi uton
d.) A volt Rege Szdllé északi telekhatdrdra helyezett,
beton kordonnal gdtolt meréleges parkolds

képek forrdsa: sajdat fotok (Urban-Lis Studio Kft.)
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Kozmulvesités

A vizsgdlt terllet régen beépitett része a kerlletnek, igy kozmdellatédsa is
régen kiépitésre kerdlt, és régdta teljes kdzmUellatassal rendelkezik. A teljes
kozmlellatasra kiépitették a vizellatast, a szennyvizelvezetést, a csapadékviz
elvezetést, a villamosenergia ellatast, a foldgazellatdst, valamint a vezetékes
hirkozlést. A teljes kdzmUellatast biztositd elosztéhdldzatok a vizsgalt
tombot hatdrold utcakban haladnak.

Budapest Il. kertlet kozigazgatasi terilete a 27/2004 (XI1.25) KvWM rendelet
szerint felszin alatti viz szempontjabol fokozottan érzékeny, valamint a
kiemelten érzékeny felszin alatti vizmin&ség védelmi terileten fekszik. A
vizsgalt teriletet nem érinti vizmin&ség-védelmi terllet dvezete.

A vizsgdlt terllet természeti adottsaga, hogy észak-keleti irdnyba lejt. A
kdzmUvek vizsgalata a kerllet hatdlyos tervének terlletet érint6 szakagi
munkarészeinek a figyelembe vételével és az E-kézm( felhasznalasaval
készilt.

1. VizZIK6GzZMUVEK
1.1. Vizellatas

A vizsgdlt terllet vizellatdsa az egységes févarosi haldzati vizellatasi rendszer
részeként épult ki. A vizellatd haldzat Gzemeltetdje a Févarosi VizmUvek Zrt.

A Févarosi VizmUGvek a Duna partjaira telepitett kutjaibdl kitermelt ivévizet
juttatja a hélézatba. Az Eszak-budai teriletek vizellatasat a Szentendrei-
sziget partjara telepitett kutsorabdl kitermelhetd vizzel biztositjak. A févarosi
vizellatd haldzat a vizbazisok fell nagy atmérdjd vezetékeken keresztil
taplalja a f6 gerincvezetékeit, amelyek biztositjak alapbazis szempontjabdl a
kedvezd vizellatasat.

A févaros nagy kiterjedése és valtozatos topografiai adottsagara tekintettel a
szolgdltatd a vizelldté rendszerét ellatdsi zondkra osztotta. A vizsgalt
terlleten UzemelS hdaldzat vezetéke a Szépjuhdszné haldzati rendszeréhez
tartozik. A tobb NA 300-as ac gerincvezeték a Budakeszi Ut nyomvonalan
érintik a tertletet, de a terilet kozvetlen ellatdsdban nem vesznek részt.

A Budakeszi Ut alatt még egy NA 300-as 6v vezeték is megtalalhatd, amelyrdl
az Ut menti ingatlanokat latjak el. Errél a vezetékrdl agazik le a Dénes
utcdban egy NA 150 &v vezeték, valamint a Pélos utcdban egy NA 300-as
vezeték, amely a Hérshegyi Ut nyomvonalan halad tovabb. Ezekrdl latjdk el
bekotd vezetékekkel az ingatlanok ivé és oltdviz igényeit.

1.2. Vizelvezetés

A térségében keletkez6 szennyvizek elvezetésére szolgdld elvalasztott
rendszer( csatornahdldzat GizemeltetSje a Févarosi Csatornazasi Mdvek Zrt.,
az elvezetett vizek kezelésére |étesitett szennyviztisztito telep GzemeltetSje
a Févarosi VizmUvek Zrt.

A vizsgalt terlletet hatarold Harshegyi Ut alatt Gzemel6 csatorna a térség
topografiai adottsdgdnak megfelel6en gravitdcio segitségével szallitja a
vizeket a vizsgalando teriletrdl. A csatorna atmérdje 300 mm, anyaga beton.
A csatorna a Dénes utca és a Harshegyi Ut keresztezéséig van kiépitve,
onnan halad keleti irdnyba.

A helyszini vizsgalatok és E-kdzmU nyilvantartds alapjan a Dénes utcaban és a
Budakeszi Uton kozlzem( kozcsatorna hdlézat nem épllt ki, mig a Pélos
utcdban Gzemeld csatorna mérete dn 300, anyaga beton.
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2. ENERGIAGAZDALKODAS ES ENERGIAELLATAS

A vizsgdlt terllet térségének jelenlegi energiaelldtdsara a vezetékes
energiahordozdk kozil a villamosenergia és a foldgdz all rendelkezésre. A
villamosenergia a vildgitas és technoldgiai energia igények kielégitését szolgalja.
A foldgaz komplex hasznositasaval a termikus energiaigények teljes kord
kielégitésére alkalmas.

2.1. Villamosenergia-ellatas

A vizsgalt teriilet térségének villamosenergia elldtasat az ELMU Haloézati Kft.
biztositja. A vizsgdlt terilet korzete a szolgaltaté 10 kV-os kozépfesziiltségli
elosztéhaldzati rendszerérdl ellatott. A terllet elldtdsa a f6varos egységes
haldzati rendszerének részeként épllt ki. Az ellatds tdppontjai a tdgabb
térségben lzemelS 132/10 kV-os villamos alallomasok, ahonnan indulé 10 kV-os
kozépfesziiltségl kabelhdldzatok flzik fel a fogyasztdi transzformator
dllomdsokat. A fogyasztdi transzformdtor dallomdasokrdl induld kisfesziiltségl
elosztéhdldzatrdl 1atjdk el kozvetlen bekotéssel a fogyasztokat. A vizsgalt
terlleten, a Budakeszi Uton, a Dénes utcdban és a Harshegyi Uton 10 kV-os
foldkdbel haldzati nyomvonal halad, amelyrél a térség ellatasat szolgdld
fogyasztdi transzformator allomasok bekotése megoldott. A vizsgdlt terilet
villamosenergia igényeit a Harshegyi Uton és a korabbi Rege Szall6 telkén beldl
az épuletben elhelyezett foldfelszini transzformatorbdl kiinduld kisfesziltségd
foldkabelek latjak el. A telken belll tdbb 10 kV-os foldkdbel nyomvonal is halad.
A tomb térvildgitdsa sem korszer(inek, sem esztétikusnak, sem kell§ fényt
addnak nem tekinthet6. A Budakeszi Uton és a Harshegyi Uton a ldmpafejek
vasbeton ldmpaoszlopokra, a Dénes utcaban faoszlopokra vannak felszerelve,
csak a Pdlos utcdban vannak fémoszlopos vilagitétestek. A lampafejeket ellatd
vezetékek fold alatti vezetéslek.

2.2. Foldgazellatas

A vizsgdlt terllet foldgazelldtdsdt a MVM Foldgdz Foldgdzhaldzati  Kft.
szolgdltatja. A térségben lzemel§ foldgazhalozat, a févaros egységes haldzati
rendszeréhez kapcsolddik. A vizsgalt terllet és a tagabb térségének ellatasi
gerince a DN 400-as acél nagykozép-nyomasu foldgazvezeték, amely a Harshegyi
gdazatado allomastdél halad a Harshegyi Ut, Palos utca, Budakeszi Ut nyomvonalon
Buda irdnyaba. A korabbi Rege Szallo beépitésének gdzigényét az errdl a
vezetékrél ledgazd bekdtbvezeték és a telken bellli nyomascsokkentd
berendezés biztositja.

3. ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

A vizsgalt terilet és térségének vezetékes hirkdzlési szolgaltatdja a Magyar
Telekom Nyrt.

3.1. Vezetékes hirkozlési létesitmények

A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozd primer kdzpont a kerllet vezetékes
tavkozlési haldzatdnak bazisa, amelyrdl az igényl6k az 1-es korzetszamon
csatlakoznak az orszagos, illetve nemzetkozi tavhivo haldzathoz. A hirkozlési
halézatok a vizsgdlt teriletet hatdrold utcdk jardaiban, alépitményben
elhelyezett kdbelekkel, illetve szabadvezetékként haladnak. Tobb vezeték halad
a Budakeszi Ut és a Harshegyi Ut jardajaban. A kordbbi Rege Szallo beépitésének
elektronikus hirkozlési igényét a Budakeszi utrél ledgazéd fold alatti Magyar
Telekom vezeték szolgalja ki.

3.2. Vezeték nélkuli hirkozlés

A vizsgalt terlleten belll, tdbb kdzcélu vezeték nélkili szolgdltato, a Vodafone és
a Yettel is Uzemeltet tet6re szerelt antenndt. A tadgabb térségben Uzemeld
Magyar Telekom, és tovdbbi Vodafone létesitményekkel a kedvezd vételi
lehet8ség a kerlletrészben biztositott.
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Kornyezetvédelem

1. TALAJ

Budapest és kornyékének 1878-ban jegyzett foldtani térképe alapjan a
vizsgalt terlleten a 16sz6s, annak kornyezetében meszes, mészkoves,
nyomokban margas talajszerkezet dominal.

A 16sz0s talajok — a tervezési terlleten tulmendéen — jellemz&en az erddsult
terileteken azonosithatok, a Szépjuhdsznét elhagyva, észak-nyugati
iranyban haladva egyre nagyobb kiterjedésben jelentkezik az Un. dachsteini
mész, mig a Hars-hegy foldtani szerkezetét az oligocén kori harshegyi
mészkd hatarozza meg.

I 052 mésztuff A Lipdtmez8 és Kurucles egyes teriiletrészei esetében oligocén kori kiscelli
isceliagyag, budai mérga [T harshegyi mészks agyag és budai marga domindl, de utdbbi esetében egyéb, eocén kori marga
dachsteini mész fédolomit és mészkd is megfigyelheté’

- bryozova marga és nummulit mészkd
Budapest és kirnyékének féldtani térképe (1878) A déli iranyban a terllettel szomszédos Janos-hegy tridsz kori fédolomit

forrds: BFLXV.16.e.251/2  alapu, annak Budakeszi Ut mentén huzdodo laba l6sz.

2. FELSZiNI ES FELSZiIN ALATTI VIZEK

felszin alatti vizek A tervezési terilet a 27/2004. (XIl. 25.) KWWM rendelet a felszin alatti viz
allapota szempontjabol érzékeny terlleteken 1évé telepiilések besorolasarol
rendelet alapjan felszin alatti viz szempontjabdl fokozottan érzékeny,
kategdridba sorolt, valamint a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmin&ség-
védelmi tertleten [évé telepllések kozott tartjak nyilvan.

A terileten beldl talajviz szennyez&dés nem valdszinUsithetd, mivel olyan
tevékenységek és funkciok a teriileten az utdbbi évtizedekben nem folytak,
melyeknek ilyen hatasa lett volna.

felszini vizek A terileten felszini vizfolyas nincs. Felszini vizelvezet6 arok a Budakeszi Gton
hdzodnak.

3. LEVEGOTISZTASAG ES VEDELME

A terllet légszennyezettségi besoroldasa a 4/2002.(X.7.) KvWM rendelet
alapjan a kovetkez§: légszennyezettségi agglomeracié, 1. Budapest és
kornyéke, ahol a légszennyezettségi zonabesorolas a kdvetkez6:

Kéndioxid - E, Nitrogéndioxid - B, Szénmonoxid - D, PM10 - B, Benzol - E,
Talajkozeli ézon - O-I, PM10 Arzén (As) - F, PM10 Kadmium (Cd) - F, PM10
Nikkel (Ni) - F, PM10 Olom (Pb) - F, PM10 benz(a)pirén (BaP) - B.

A terilet varosklimatoldgiai szempontbdl kedvezd helyzetd.

A légszennyezettségi hatarértékeket a 4/2011. (I. 14.) VM rendelet
szabdlyozza.

Kén-dioxid (SO,) 250 125 50 .
Nitrogén-dioxid* (NO,) 100 85 40 Il.
Ozon (0s) 120 l.
Szén-monoxid (CO) 10 000 5000 3000 Il.
Olom (Pb) 0,3 l.
Sz4ll6 por (PMy) 50 40 1
Szallé por (TSPM: 6sszes lebeg6 portartalom) 200 100 50 .
Benzol (CgHg) 10 5 l.

Jelentésebb légszennyezd anyagok hatdrértékei
forrds: 4/2011.(I. 14.)VM rendelet szerint
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Immisszioméré allomds a kozelben a Széna téren, illetve Pesthidegkuton a
Kozséghdz utca 10. szam alatt taldlhatd, el6bbi a varosi kdzlekedési, utébbi a
varosi hattér allomastipusban rogzitett. Mindkét mérépont automata
méréhely, ahol Kéndioxid (SO,), Nitrogén-monoxid (NO), Nitrogéndioxid
(NO,), Nitrogén-oxidok (NOy), Szén-monoxid (CO), Ozon (0s) és Szallé por
(PMyo), illetve Benzol (CgHg) értékek folyamatos rogzitése torténik. Az
dllomdsok az Orszdgos Légszennyezettségi Mérbhaldzat részeként
mUkodnek, 2024. 10. 03-an, reggel 8%-kor mért adataik szerepelnek az
alabbi tablazatokban.

Budapest, Széna tér Szennyezbanyag

Légszennyez§ anyag Hatarérték allomas 2023.03.27. Mindsités veszélyességi
8% 6rai értékei fokozata

Kén-dioxid (SO,) 250 ug/m’ 7,7 ug/m’ i
§ (6ra 4tlagérték) ’ '
) . ) 150 ug/m3 3
Nitrogén-monoxid (NO) (6ra atlagérték) 12,9 ug/m II.
) L 100 ug/m3 3
~ *
Nitrogén-dioxid* (NO,) (6ra Atlagértek) 32,5 pug/m Il.
Nitrogén-oxidok (NOx) 200 pg/m® 3
[mint nitrogén dioxid (NO,)] (6ra atlagérték) 52,3 pg/m Il
3
Szén-monoxid (CO) ,10 0,00 “g/”? n.a. Il
(6ra atlagérték)
120 pg/m°®
Ozon (03) (Napi 8 6ras mozgd 12,2 pg/m?
atlagkoncentracié maximuma)
N 50 pg/m’ 3
Széllé por (PM10) (24 éras atlagértek) 4 ug/m .
120 pg/m’
Benzol (CgHg) (Napi 8 6ras mozgd 0,1 ug/m3
atlagkoncentracié maximuma)

Jelentdsebb légszennyezd anyagok hatdrértékei és a Budapest, Széna tér méréallomds értékei
forrds:

Budapest, Pesthidegkut Szennyezbanyag
Légszennyez§ anyag Hatarérték allomas 2023.03.27. Mindsités veszélyességi
8% 6rai értékei fokozata

e 250 pg/m°®
Kén-dioxid (SO,) (6ra atlagérték) n.a. .
) , ) 150 ug/m3 3
Nitrogén-monoxid (NO) (6ra atlagérték) 2,4 ug/m Il
) L 100 ug/m3 3
~ *
Nitrogén-dioxid* (NO,) (6ra Atlagértek) 10,8 pg/m Il
Nitrogén-oxidok (NOx) 200 pg/m® 3
[mint nitrogén dioxid (NO,)] (6ra 4tlagérték) 14,5 pg/m I
] _ 10 000 pg/m’ 3
Szén-monoxid (CO) (6ra 4tlagértek) 548 pg/m I.
120 pg/m°®
Ozon (03) (Napi 8 6ras mozgd 28,1 ug/m®
atlagkoncentracié maximuma)
N 50 pg/m’ 3
Szallé por (PMyg) (24 éras atlagértek) 10 ug/m .
120 pg/m’
Benzol (CgHg) (Napi 8 6ras mozgd 0,1 ug/m3
atlagkoncentracié maximuma)

Jelentésebb légszennyezd anyagok hatdrértékei és a Budapest, Pesthidegkuti mérédllomds értékei
forrds:
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Az alabbi tdblazatokban a Széna téri és Pesthidegkiti méréhely évi
Osszesitett értékelése lathatd 2007-2021 évekre. A mingsités értéke:
o 1-kivald «2-jo « 3 - megfeleld « 4 -szennyezett.

Ev/szennyezéanyag | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020 | 2021

Kén-dioxid (SO,)

Nitrogén-dioxid (NO,)

Nitrogén-oxidok (NOx)
[mint nitrogén-dioxid (NO,)]

Szén-monoxid (CO)

Ozon (03)

Sz4ll6 por (PMyg)

Benzol (CsHe)

Budapest, Széna tér
osszesitett értékelés
Egyes légszennyezG komponensek index szerinti értékelése 2007-2021 k6z6tt a Budapest, Széna téri dllomdson
forrds: OMSZ — Osszesitd értékelés hazdnk levegéminbségérél az automata méréhdldzat adatai alapjdn https://leqszennyezettseq.met.hu/

Ev/szennyez8anyag | 2007 | 2008 | 2009 | 20 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Kén-dioxid (SO,)

Nitrogén-dioxid (NO,)

Nitrogén-oxidok (NOx)
[mint nitrogén-dioxid (NO,)]

Szén-monoxid (CO)

Ozon (05)

Sz3ll6 por (PMyo)

Benzol (CsHe)

Budapest, Pesthidegkut
osszesitett értékelés

Egyes légszennyez6 komponensek index szerinti értékelése 2007-2021 kéz6tt a Budapest, Pesthidegkuti dllomdson
forrds: OMSZ — Osszesité értékelés hazdnk levegéminéséqgérdl az automata méréhdlézat adatai alapjdn https://legszennyezettseq.met.hu/

Az értékek alapjan lathaté hogy a levegé minGsége a nitrogén-dioxid (NO,) és
nitrogén-oxidok (NO,) tekintetében alig valtozott, tovabbra is szennyezett
mindsitést. Szallé por (PM4g) koncentraciok tekintetében éveken &t javulds majd
az utébbi években ismételt romlas figyelheté meg és mara inkabb a megfelel
vagy szennyezett mindségl lett ismét. Kén-dioxid (SO,), szén-monoxid (CO)
benzol (CgHg) és 6zon (Os) tekintetében a levegd mindsége jellemzéen kivaldnak
mindésithetd. A méréallomasok térségének f6 szennyezBanyag kibocsatoja a
kozuti kozlekedés. A méréhelyek kozelében olyan jelentés forgalmu utak vannak,
mint a Margit korut, Széll Kalman tér vagy a Budakeszi Ut. A koncentracidk napi
menete jol mutatja a reggeli és esti csucsforgalmi idészakokat, amikor az 6rés
értékek igen jelentés megemelkedését regisztrédlja a méréallomas. A kornyéken a
lakossagi flités kibocsatasai is megjelennek a téli félév magasabb koncentracio

értékei formajaban, de ipari eredet(i hatas a térségben nem jelentkezik.

A tervezési terllet a két allomastdl légvonalban kozel egyenl6 tdvolsagra
taldlhato, a valds leveg@szennyezettség tehat a két dllomas mért értékei kozott
lehet, ami vélhetéen igy az ,1. kivaldé” és ,3. megfelel6” mindsités kozott
mozoghat. A terlleten belll jelentés eltérést okozhat a domborzati adottsdg és a
novényzet, a Budakeszi Uttdl tdvolodva a kornyezeti dllapot sokkal kedvezdbb

lehet a mérések alapjan becsilheténél is.
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4. ZAJ- ES REZGESTERHELES

A jelenlegi zajhelyzetet elemezve megallapithatd, hogy a terlleten, ill. annak
kornyezetében ipari, szolgdltato, stb. tevékenységbdl adddd zajforrds nem
taldlhatd. A gépjarmd forgalombdl eredd zaj mértéke sem jelentds — a lakéterlet
célforgalmabdl (személygépjarm( forgalom) adddik. A tervezési terllet 6
zajforrasait a varosi Il. rendd féutak, egyéb Osszekotd utak valamint az autébusz
megallok alkotjak.

o Il.rendd f6ut: Budakeszi Ut

o 0sszekotd ut: Harshegyi Ut, Palos utca, Dénes utca

A 27/2008. (lll. 2.) és (XI. 3.) KWM-EUM egyittes rendelet 3. sz. melléklete, a
tertlet jelenlegi 6vezeti besoroldsa és a hatdlyos Utkategdridk alapjén a terleti
hatarértékek meghatdrozasra keriiltek. Az aldbbi tablazatban lathatok az egyes
utakra jellemz8 nappali és éjszakai atlagorai zajterhelési mértékek, illetve az ezen
id6szakokhoz kapcsolédd hatdrértékek is. A kapcsolddd dbrakon Budapest
Stratégiai Zajtérképe szerinti kozuti kdzlekedési zajkibocsatasi mértékek lathatok
az egyes utakra vonatkozdan.

Kozteriilet megnevezése Zajterhelés (dB) Hatarérték(dB)
Budakeszi ut gjzfglja“i ittllzggzrrz 2?:;8 Ejg; gi ESE;
onlabes i o)
T o o)
T io70 ot

A zajtérkép adataibdl kiolvashatd, hogy mind a nappali csucsoraban, mind az
éjszakai id6szakban hatarérték feletti zajterhelés tapasztalhaté a Budakeszi Ut
mentén. A hatarérték tullépés nem jelentés mértékl, nappal és éjel is
5-10 dB kozotti. A tobbi utcaban a zajterhelési értékek jellemzéen a hatarértékek
alatt maradnak, ez aldl csak a kozterlletek Budakeszi Uti csatlakozasanak kb.
100 m-es kornyezete kivétel. Vasuti és Gzemi zajjal rendelkezd dllandd
|étesitmény a terlleten és a kornyéken sincs, ilyen zajterheléssel nem kell
szamolni a térségben. A repulési eredetl zajterhelés tekintetében a térségben a
Liszt Ferenc Nemzetkozi RepulStér forgalma meghatdrozo. A terliletet a reptér f6
Kézuti kbzlekedési eredet( zajterhelés nappal /éjjel 4 Megkozelitési irdnyai elkerdlik és a terlet felett mar nagy magassagban haladd
forrds: Budapest Stratégiai Zajtérkép 2017.  gépek zajhatdsa legfeljebb 35 dB koruli, minimalis zajterhelést okoz a térségben.

35dB alatt

35dB - 40dB
A0dB - 45dB
45dB - 50dB
50dB - 55dB
55dB - 60dB
60dB - 65dB
65dB - 70dB
70dB - 75dB
75dB - 80dB
80dB felett

5. HULLADEKKEZELES

A keletkez kommundlis hulladékokat az FKF Rt. széllitja el. A gydjtésik
konténerekben torténik. Szelektiv hulladékgydjtés a térségben hazhoz mend
rendszerben megoldott. A keriletben lakossagi hulladékgydijt8 udvar nincs, a
legkozelebbi a lll. kerllet Testvérhegy Ut 10/a alatt taldlhaté a terilettdl
nem nagy tavolsagban. A termelési és veszélyes hulladékok a terlleten nem
képz6dnek. A terileten kiépitett szennyvizcsatorna halézati elem lzemel a
Harshegyi Ut tengelyében.
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OSSZEFOGLALO HELYZETELEMZES ES HELYZETERTEKELES

Probléma- és értéktérkép

1. HELYZETELEMZES ES HELYZETERTEKELES

A helyzetelemzést és —értékelést komplex mdédon foglalja magaba a
Probléma- és értéktérkép leirdsa. A helyzetértékelés elején le kell
szogezni, hogy a fejlesztéstbl flggetlentl is meglévs, érzékelhetd —
jellemzéen tagabb 6sszefliggésrendszerb§l adddé — problémakra a
fejlesztés nem fog komplex megoldasokat adni. A problémak és értékek
feltarasdnak nem is ez a célja, hanem az, hogy bemutassa azt a
kontextust, melyben a fejlesztést megvaldsitani kivanjak, és felhivja a
figyelmet, hogy mely értékekre és problémakra célszer( tekintettel lenni,
melyekre lesz hatdssal maga a fejlesztés.

2. PROBLEMA- ES ERTEKTERKEP

Probléma és érték térkép A szakagi vizsgdlatok legfontosabb megallapitasait és azok konkluzidit a
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studié Kft.) —probléma- és értéktérkép 6sszegzi.

R T
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értékek kettds hatdsi elemek problémak
Natura 2000 védettségl erdéteriiletek kbzelsége intézményi funkcidk jelenléte, kozelsége Budakeszi ut kdrnyezeti hatasai
természetkozeli, osszefliggd novénytarsulasok [l -] kereskedelmi / szolgéltato funkciok hidnya N tdlterhelt Gtszakasz
[1111] intézményi zéldfeliiletek “-i-si-: korabbi BM korhaz atalakulasaval jaro tobbletterhelés #74 nem kivant emisszios hatasok (szall6 por, zaj, rezgés)
@  Hars-hegyi és Janos-hegyi kilatopontok kozelsége W kozésségi kazlekedési kapcsolattal vald érintettség +®s=m Budakeszi Ut elvalasztd hatasa
ex-lege védett barlang kézelsége (Ferenc-halmi barlang) ——--.-- Jelzett turista(t haldzat / erdei gyalogos dsvény «@m= [ampds csomdpont hidnya, nehéz kijutds a Budakeszi tra
I3 torténeti jelentdség, értékes villa- / nyaraldépiilletek ~ Feeees kerékparos kapcsolat hianya egyéb hatasok
srerrrrrm OSzAgos jelentdségii védett természeti teriilet érintettség +==m  gyalogos hidkapcsolat hatasai «@— kozterlleti parkolasi konfliktusokkal terhelt itszakaszok

Bes
e
-

22 meglévs, telepliléspvédelmi jelent8ségii fasor

..~ domborzatbdl adddd természetes atszelléztethetdség
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kilatopontok kozelsége A Kaan Karolyrdl és Makovecz Imrérdl elnevezett Hars-hegyi kilatok,
tovabba a XII. keruleti oldalon a Normafahoz kéthetd Janos-hegyi Erzsébet-
kilatd kozelsége a térség bakancsos turisztikai jelentéségét jol érzékelteti,
mely szorosan Osszefliggésbe hozhatd a kornyezé értékes erdéteriletek
jelenlétével.

értékes természeti adottsagok A fent emlitett, kornyezd erdéteriletek dominans része Natura 2000-es
oltalom alatt all, illetve orszagos jelent8ségli védett természeti tertletként
nyilvantartott, jelent8s értéket képvisel6 névényallomany. Ezek az erddsilt
terlletek zoldfeluleti boritottsdgukkal kifejezetten pozitiv élettani és
kornyezeti hatdst gyakorolnak kornyezetikre. Amellett, hogy arnyékot
adnak, kondicionalnak, a levegGtisztasag optimumon tartdsaban is jelentds
szerepet jatszanak, olyan természeti értékek otthonaul is szolgalnak, mint az
,ex lege” védett Ferenc-halmi barlang, és nem utolsd sorban mérsékelni
képesek az olyan nem kivant kornyezeti hatasokat, mint a forgalmasabb
utak zaj-, rezgés- és szallo por terhelése.

természetkozeli novénytarsulasok kiterjedése A kiterjedt erdGterlletek szinte folytatdsaként, a mar beépitett
tertletsdvokban az azokbdl visszamaradt természetkozeli névénytarsuldsok
tovabbi értékes elemei a térségnek, melyek jellemz&en nagy kiterjedésd,
Osszeflggd fellleten tovabb novelik a kornyezd erd6k pozitiv kdrnyezeti
hatdsat.

telepiilésképi jelentGségii védett fasor A Budakeszi U4t mentén, annak két oldalan értékes, jellemz&en kéris
(Fraxinus excelsior, illetve ornus), vadgesztenye (Aesculus hippocastanum)
és mezei juhar (Acer campestre) egyedekbdl allé fasor huzddik, mely nem
csak Okoldgiai, hanem teleplilésképi szempontbdl is jelentds értéket képvisel.

torténeti jelentGségli épitett kornyezet A vizsgdlt terllet kozvetlen kornyezetében értékes (védett miemléki)
elemek talalhaték. A volt Rege Szalld telkével szomszédos Heinrich-villa és
kertje is mdemléki védettséget élvez, mig a Budakeszi Ut mentén szamos
tovabbi, kordbbi nyarald és hétvégi haz szintén miemléki oltalom alatt all.

szélcsatorna hatas A Budakeszi Ut menti terlletek természetes domborzati adottsagai mintegy
feler@sitik az amugy is helyi szinten jellemz6 szélcsatorna hatast, mely
nagymértékben el6segiti a kornyék levegGtisztasaganak optimumon
tartasat, illetve szinte a kerilet belsé terlleteinek tidejeként is tekinthetd.

2.2. Kettds hatasu elemek

funkcionalis struktira  Mivel a kdzelben dvoda, dltalanos iskola és gimnazium is taldlhato, a térség
oktatasi intézményi ellatottsdga megfelelének mondhatd, ugyanakkor a
kornyék tovabbi alapellatast szolgdld human infrastruktira ellatottsdga nem
teljes kor(i, az egészségligyi, és egyéb elldtd intézmények tekintetében
hiany jelentkezik. Kiemelend& tovabba, hogy a terllet kereskedelmi és
szolgdltatd funkcidkban szintén hianyt szenved, ez napjaink ,révid tavok”
varosa koncepciojanak nem felel meg, a lakossagi elvarasoknak az elézetes
felmérések alapjan megfelel.

kozosségi kozlekedési kapcsolatok A vizsgalt tdomb mentén a Budakeszi Ut Dénes utcai csomopontjaban
kozosségi kozlekedési buszmegalld taldlhatd, mely nem csak helyi, hanem
helykozi szinten is fontos szerepet vallal a f6vdros bels6 terlleteinek
fenntarthatébb megkdzelitésében.

A karosanyag kibocsatas mérséklése érdekében a kozosségi kozlekedés
minél nagyobb ardnyd kihaszndlasa és alkalmazasa napjaink egyik f6
célkitlizése, de a buszkozlekedés is kiveszi a részét a jelentSs agglomeracios
forgalmat is bonyolitd, 2x1 sdvos Budakeszi Ut forgalmi fennakaddasaibdl. A
torlddasokkal 6sszefliggésben a menetrendszerinti buszok csucsidében csak
jelent8s id6veszteséggel tudjak szallitani az utasokat ezen a viszonylaton,
ami a helyi kozosségi kozlekedés vonzébba tételéhez nem segit.
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erdei gyalogos 0svények és turistautak

korabbi BM korhaz teriiletének
atalakulasaval jaro tobbletterhelés

kerékparos kapcsolatok

a két szallas-szolgaltatasi egység kozotti gyalogos hid

Budakeszi ut kornyezeti hatasai

forgalom nagysagrendje, és az abbdl fakadé
kornyezeti hatasok a kozterilet kapacitasanak
tikrében

elvalaszto hatas, koriilményes keresztezés

kozteriileti parkolasi konfliktusok

Palos utcai csomdpont
nehézkes kijutas a Budakeszi Utra,
ldampas csomopont hidanya

Az értékes erdbterlletek remek kirdnduld helyszinként szolgdlnak, éppen
ezért, gyakran tobblet forgalmat is generalnak, melyek a kozteruleti parkold-
fér6helyek, illetve a természeti teriiletek hulladékterheltségét névelhetik.

A vizsgalt tombbel a XII. kerlleti, a Budakeszi ut atellenes oldaldn
szomszédos volt BM kérhaz részben barnamez8snek szamitd terileten a
korabbi beruhazoi szandékok alapjan tavlati lakéfejlesztés lett elGiranyozva.
A jelenlegi fejleszt6i  szdndék egyelbre ismeretlen, ugyanakkor
megvaldsitasa varhatd, a terllet ,megtisztitdsa”, a korabbi éplletek
bontdsa a jelen vizsgalat készitése idején is folyamatban van. A terllet
atalakuldsdval a vizsgalt tombbel szomszédos kozterlletek tébbletterhelése
elére megjosolhato.

A térség kerékpdros kapcsolatai jelenleg hianyosnak tekinthetdk. Az ezirdnyu
fejlesztések mar csak a Budakeszi Ut menti domborzati adottsdgokbdl
addddan is varatnak magukra. Az elektromos kerékparok napjainkban
jellemzé elterjedésével a tavlatban elGiranyzott fejlesztések idébeli tavolsaga
varhatdan egyre csokken, mely helybiztositasat a févarosi telepllésszerkezeti
terv jelenleg is rogziti, a Zugligeti Ut — Arnyas Ut — (a jelenleg még részben
|épcsds kialakitasu) Sztehlo Gabor utca — Harshegyi Gt nyomvonalon.

A korabbi Rege Szalld és az Eurdpa Kongresszusi Kozpont kozotti kozvetlen
gyalogos kapcsolat megléte az épulletegylttesek mUikddése idején
hasznosnak bizonyult, ez azonban a tervezett funkcidvaltassal
|étjogosultsagat veszti. Ezek mellett a helyi lakosok tapasztalatai alapjan
kilonbozd akusztikus problémak forrasaként is tekinthetS. (A tervezett
projekt keretében elbontdsa vérhato.)

A Budakeszi Ut Budapest varosszerkezetében jelentds szerepet jatszo kozut,
mely a Il. és XII. kerllet bels6 varosrészeit a févarost kortlolel agglomeracids
telepllésekkel koti Ossze. A kozuti (rszelvény 2x1 sdvos szélessége és
min&sége nincs 6sszhangban a lebonyolitandd forgalom nagysagrendjével, a
Budakeszi Ut vizsgalt teriilethez kapcsolédd szakasza — féként a csdcsidei
napszakokban — tdlterheltnek mondhatd. A kozterlleten megjelend
gépjarmivek zaj-, rezgéshatdsa és a levegGtisztasagra vald negativ hatdsa
szintén nem elhanyagolhatd. A kozuti forgalom lefolydsat — a mar emlitett
moddon — sok esetben a kozosségi kozlekedési eszkdzok is megakasztjak, de
anndl még nagyobb problémat jelent az Uttest burkolati minGsége, mely
varhatdan szakaszonként, Utemezetten hosszabb tdvon megujulhat.

A helyi varosszerkezet hatranyos adottsdgai kdzé sorolhaté a Budakeszi Ut
elvalaszté hatdsa is, mely amellett, hogy a napjainkban egyre névekvd
bakancsos turistaforgalom szempontjabdl is kozlekedés biztonsagi
problémak forrasa lehet, a Hars-hegy és a Janos-hegy kozotti, észak-dél
iranyd, természetes vadvonuldst is gatolja, tovabb ndvelve ezzel a
kozlekedési balesetek lehetségét.

A Palos utca, valamint a Harshegyi Ut meglévd kozterlleti parkold-
fér6helyeinek mennyisége a helyi — féként a lakdtelep lakasainak
haszndlatabdl szarmazd — parkolasi igényeket a lakossagi visszajelzések
alapjan csak részben elégiti ki, bizonyos napszakokban a kozterileti parkolds
nehézségekbe Utkozik. A volt Rege Szallo telkén jelenleg meglévé, privat —
de természetben korabban kozterileti parkolasra is hasznalt — parkolo-
féréhelyek egy jelentds részét napjainkra elkeritették a Harshegyi Gton, a
Palos utca nyugati oldaldn Iévé parkold terilet mar kordbban is csak magan
(Rege Residence Szépkoruak Otthona) hasznalatban allt.

A vizsgdlt tertlet megkozelitése mind a Palos, mind a Dénes utcan
lehetséges, azonban annak elhagydsa, a Budakeszi Utra torténd kihajtas
nehézkes.
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ALATAMASZTO JAVASLAT

A szabalyozas modositasanak célja, a tervezett fejlesztés ismertetése

1. A SZABALYOZAS MODOSITASANAK CELJIA

A KESZ modositds készitésének célja, hogy a Budapest II. keriilet Pélos utca 2. alatti
10919/2 hrsz-U ingatlanak, a volt Rege Szall6 telkének fejlesztést lehetévé tegye. A
fejlesztés a jelenlegi éplletegylittes részleges megtartasaval, bontasaval, és a
bontdsok helyén Uj éplletek kialakitdsaval szdmol, gy, hogy a fejlesztés a jelenleg
kialakult beépités szintterileti intenzitdsat nem lépi tdl. A megtartdsra és
feltjitasra kertl6 épuletekben cca. 100 szobas id&sek otthona kap helyet, és
tovabbi két U] éplletben cca. 100 lakas kialakitasa tervezett. Az id6sek otthona
jelenleg mar muakodik.

A KESZ mddositas elsGsorban az dvezeti besorolds és a beépitési paraméterek
mddositasa miatt szlikséges.

1.1. Meglévé adottsagok

A hatélyos Ln-3/EI/SZ-1 jelli épitési Gvezet beépitési paramétereibe ,,nem fér bele”
a kialakult &llapot szerinti éplletegyiittes. Ennek oka az, hogy a 2019-es KESZ
készitésekor a Keriileti Onkormanyzati elvérds az volt, hogy a kordbbi KVSZ
paraméterei keriljenek ,atforditasra”, igy az ezen teriletre kordbban vonatkozd I-
[I-06 épitési Ovezet paraméterei keriltek meg@rzésre, melyek azt az eredeti
onkormanyzati szandékot szolgaltak, hogy a teriletre vonatkozd rendelkezések
HESZ-mddositasi eljaras keretében keriiljenek véglegesitésre.

A terllet fejlesztése szempontjabdl a raciondlis kiindulds nem lehet mas, mint a
mar kialakult dllapot figyelembevétele.

hatalyos 6vezeti el6iras Ln-3/EI/SZ-1 jelenleg kialakult allapot*
terepszint felett beépitett teriilet 3.617 m2
terepszint feletti beépitési mérték 10% 38,5%
terepszint alatt beépitett teriilet 3.559 m2
terepszint alatti beépitési mérték 15% 38%
altalanos szintteriilet 14.911 m2
altalanos szintteriileti mutaté 0,2 1,59

parkolasi szintteriilet -

parkolasi szintterileti mutato 0,1 0
zoldfelulet 2.960 m2
zoldfeliileti arany 75% 30%
épliletmagassag 7,5m na.
épiilet legmagasabb pontja +25,45 m**

* Lamro-Terv Kft. adatszolgéltatasa

** Urban-Lis Studié megjegyzés: VélhetSen a meglévé épiilet tetSfelépitményének magassaga
alapjan szamitott érték. Az OTEK szerint a tetéfelépitmény tulnyllhat az épiilet legmagasabb
pontjan.

1.2. Mddositasi javaslat

Olyan Uj épitési Ovezet meghatdrozdsa javasolt, melyben az Uj beépitési
paraméterek figyelembe veszik a jelenlegi kialakult allapotot, elsGsorban az
szintterlleti mutatd szempontjabdl, hogy a terlleten a korabban kialakult
beépitési intenzitds ne nodvekedjen. Onkormanyzati elvérds az is, hogy Ui
épulet(rész) a mar kialakult épulet legmagasabb pontjat ne haladja meg.
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Javasolt tovabba az adott helyszinen egyedi szabdlyokkal kezelni a telepités és
épllet-elhelyezés kérdéseit, kilonos tekintettel az Ujonnan létesuls és 4-5 szintet

meghalado épllet(részek) pozicidjara és befoglald méretére.

2. A TERVEZETT FEJLESZTES ISMERTETESE

Telepitési tanulmanyterv A jelen dokumentacio targydul szolgald, a Palos utca 2. szam alatti ingatlanon
az egykori Rege Szallo épiiletegyiittese tervezett fejlesztés épitészeti vazlattervét Lamro Kft. készitette, a vazlatterv
Budapest, Il. ker. Palos u. 2. hrsz.: 10919/2 része a 2023 mdajusdban 0sszedllitott Telepitési tanulmanytervnek. A
Epitészet / general: Lamro Kft. Telepitési tanulmanyterv beépitési koncepcidjadt 2024. szeptember-

2023. majus oktoberben a Lamro Kft. aktualizalta.

2.1. Tervezett épitészeti kialakitas — épitészeti vazlatterv

A fejlesztés két részbdl all: a Budakeszi Ut mellett, a Pdlos utca fel6l torténd
megkozelitéssel, kerilt kialakitasra a cca. 100 szobas id8sek otthona a meglévé
éplletek egy részében: a 7 szintes hotelszarnyban alakitottdk ki a szobakat
/apartmanokat, az alacsonyabb épiiletrészek adnak helyet a kbzosségi funkcioknak.
A telek tobbi részén a meglévd éplletek bontdsat kovetben két Uj lakdépulet
kialakitasa tervezett.: az 59 lakdsos,A” épllet a Harshegyi Ut mellett és a 41 lakasos
,B” épulet a Palos utca mellett, a lakdéplletek kdzott belsé magankertekkel.

Az ,A” éplilet gardzsszintje részben a terepszint alatt helyezkedik el, két utcaszinti
megkdzelitése a Harshegyi Ut feldl biztositott.

A ,B” épllet garazsszintje részben a terepszint alatt helyezkedik el, utcaszinti
megkodzelitése a Palos utca feldl kertl kialakitdsra.

A garazsszintek folott mindkét épuletben kozépfolyosds elrendezésii lakdszintek
kaptak helyet, az egymasra meréleges két éplletszarny dsszemetsz6dé terlletén
az ,A” éplletben 6 lakoszint, a ,B” épuletben 5 lakdszint van, az ,L” alaku
éplletszarnyak teraszosan lelépcs6znek. Mindkét éplletben az éplletszarnyak
egymashoz képest félszinteltolassal Iétestiinek, ez nagyban segiti a lejtds terephez

valo igazodast, illeszkedést.

az uj lakéépiiletek alaprajzi kialakitasa
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Altaldnos emeleti szint
forrds: Lamro Kft.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 81



BUDAPEST Il. KERULET, PALOS UTCA — BUDAKESZI UT — DENES UTCA — HARSHEGY! UT DOKUMENTACIO
ALTAL HATAROLT TERULET KERULETI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA VELEMENYEZESI SZAKASZ KEZDEMENYEZESEHEZ

parkolasi kotelezettség Az ,A” épllet gardzsszintjén 77 db varakozohely biztosithatd, igy az 59 lakas
(gépjarmiivek) parkolasi kotelezettsége (1 parkoldféréhely/lakas) teljesul.

A ,B” épulet garazsszintjén 42 db varakozohely biztosithato, igy az 41 lakas
parkolasi kotelezettsége (1 parkoldféréhely/lakas) teljesal.

A 100 szobds m(kodd iddsek otthona esetében feltételezve, hogy a
szobdk/apartmanok fele kétdgyas és igy a fér6helyszam 150 f6, a parkolasi
kotelezettség 15 db vérakozohely (1 parkoloféréhely / 10 £6). Jelenleg a telken
|évé felszini parkoloban (és a meglévé épllet legalsod szintjén) az id6ések otthona
parkoldsi kotelezettsége teljesul, igy a fejlesztés sordn ezt a parkoldészamot meg
kell tartani.

kerékparok elhelyezése A tovabbi tervezés feladata, hogy a fejlesztéshez kotelezéen létesitendd
kerékpartaroloknak a helyét meghatdrozza. A kerékpartaroldk darabszama a
lakoépuletekben lakdasonként 2 db, az idések otthona nincs nevesitve sem az
OTEK 7. mellékletében (Az épitmények rendeltetésszer(i hasznalatadhoz
sziikséges, elhelyezendd kerékpérok szamanak megéllapitdsa), sem a KESZ
vonatkozd 4.c. mellékletében.

2.2. A projektteriilet és kornyezete

A kornyezetalakitas az épitészeti vazlatterv figyelembevételével készult.

telepités / miikodés A telek dél-nyugati részén a meglévé megmaradd éplletben mar jelenleg is
mUkodd id6sek otthona tavlati megkozelitése tovabbra is a Pélos utca feldl
kerdl biztositasra, mind a gyalogosan, mind a gépjarm(ivel érkezdk szamara. A
Pdlos utca fel6li megkozelitést szolgdld telekrészen a sziikséges szamu felszini
parkoléval és az épulletben lévé 5 féréhellyel megérizheté a jelenleg is
biztositott parkoldsi kotelezettség az id&sotthon szamdra. Az intézmény
gazdasagi kiszolgdldsa a maival megegyezd mddon a Harshegyi ut feldl, a telek
északi sarkdban [év6 kapun és a telek észak-nyugati hatdara mentén lévé belsd
uton keresztil lesz biztosithato.

A Harshegyi Ut felé lejtd Palos utca mentén a kdzépsé hatrahlzott telepitésti
F+10 szintes ponthazzal szemben (attdl cca. 41-42 méterre), a telken bellli 5
méteres el6kert megtartasaval kerll letelepitésre a ,B” épllet, melynek
gyalogos és gépjarmUves bejarata is innen nyilik, a garazsszint rampa nélkal
kozelitheté meg. A gyalogos bejdrat épitészeti kialakitasaban mar megjelenik a
félszinteltolds. A kdzponti 5 lakdszintes éplletrész a Palos utcaval parhuzamos
és arra merGleges éplletszarnyakban teraszosan lelépcsézik. A teraszos
épuletkialakitasban egyes lakdsokhoz tet&teraszok és zoldtet6k kapcsolhatdk,
a lakashoz tobbsége erkélyes lesz.

Az A" épllet a telek észak-nyugati hatdraval parhuzamos és arra merdleges
épuletszarnyakkal keril letelepitésre, a Harshegyi Ut fel6l az el6irt 5 méternél
nagyobb elSkert megtartdsaval. A kozponti 6 lakdszintes épuletrész a Pdlos
utca keleti oldalan allé F+10 szintes épllettdl cca. 587-58 méterre helyezkedik
el. Az épulet gardzsszintjének két megkdzelitése van a Harshegyi Ut feldl, az
utca menti épuletszarny két végén mindkét helyen utcaszinten rampa nélkdl.
A gyalogos bejarat és a lépcs6haz az éplletszarnyak 6sszemetsz8dé kdzponti
terlletén mar félszinteltoldssal Iétesil és szolgalja a 6 lakodszintet. A kbzponti 6
lakoszintes éplletrész az egymasra meréleges éplletszarnyakban teraszosan
lelépcsézik. A teraszos éplletkialakitasban egyes lakasokhoz tetSteraszok és
zoldtet6k kapcsolhaték a lakashoz tobbsége erkélyes lesz.

A két épulet kozotti telekrészen részen részben tetékerti, részben teljesértéki
zoldterilet és belsé magdnhasznalatu kert kerl kialakitasra a lakdk szdmara.

A Pdlos utca és a Harshegyi ut fel6li Gjonnan kialakuld elSkertekben
meghatarozé részben teljesértékl (ald nem épitett) zoldfelllet létesul
fasortelepitéssel, amennyiben lehetséges meglévé és megtarthatd faegyedek
integralasaval. A garazsszintek utca mentén terepszint folott megjelend
szakaszait kertépitészeti kialakitds fogja takarni.
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Javasolt teriilethaszndlati helyszinrajz
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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metszet / terepre lltetés

Vazlatos metszetek illusztraljak a két Gj épulet (,A” és ,B”) terepre illesztését.
A Palos utca a Budakeszi Ut és a Hdrshegyi Ut kozott cca. 10 métert lejt, a
Harshegyi Ut a volt Rege szallé telke mentén a Palos utcatdl cca. 3 métert

emelkedik.
8 idések otthona "A" épiilet 8
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"A" éplilet

"B" épiilet

cca. 279,75 mBf

27725 mBt

cca. 279,65 mBf

m‘,,.\.,,l cca. 277.45 mBf

5. Zaoomer

27035 mBt

267,85 mBt

25473 mBt

26163 mBt

volt Rege Szall6 telke hrsz.: 109196/2

258.55 mBt

telekhatéar

Keresztmetszet az ,,A” éplileten dat

telekhatar

288,1

293,35 mBf

5 mBf

~

Palos utca

hrsz.: 10921/3

Keresztmetszet a ,,B” éplileten at
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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2.3. A fejlesztési elképzelés megjelenése a kilatépontokbol

Kaan Karoly-kilaté A Nagy-Hars-hegy 454 méter magas csucsan taldlhatd Kaan Karoly-kilatobol
feltaruld latvanyban megjelenik a korabbi Rege Szalld éplletegylttese. A
Budakeszi uti, déli éplletszarny fels6 egy-két szintje felsejlik a lombkorona
szint folott. Ebbdl a szoghdl a lakételep 3+5 db F+10 szintes ponthaza és az
ECC éplletei inkdbb szoliter, egymastdl jol elkilonithetd vertikalis
épulettomegekként jelennek meg. A tervezett fejlesztés magasséaga (legfeljebb
5-6 emelet) nem fogja elérni a meglévd éplletek magassagat, azok el6tt fog a
l[atvanyban megjelenni, de az Uj épllettdmegek megbontasa, a magasabbra
emelkedd éplletrészek vizszintes irdnyd kiterjedése érzékeny alakitdst
igényel, innen lehet az egyik leglatvdnyosabb a mogottes lakotelepi épliletek
vertikalis és horizontdlis kiterjedésének tomegaranyaitdl valo eltérés.

@

Kaan Karoly-kilaté =Y
Nagy-Hars-hegy Sy

: -
\"\\‘ X
tengerszint folott magassag: 454 m Sl
tavolsag légvonalban: 1 650 m 4

A Kadn Karoly-kilatobol a kordbbi Rege Szdllo irdnyo’lbn feltarulo latvany
forrds: sajat dbra és foté (Urban-Lis Studid Kft.)
Makovecz Imre-kilaté A fejlesztéssel érintett terllethez |égvonalban kdzelebb esé Makovecz Imre-
kilatobol a fejlesztési elképzelés szintén feltarul a latvanyban. A Kis-Hars-hegy
tetején 362 méteres tengerszint feletti magassagban lévé kilatobdl a meglévd
beépités kb. fels§ 3-4 szintje jol lathatd. A lakdtelep, az ECC és a Lauder Javne
Zsido Kozosségi Iskola éplletei latvanyban innen homogénebb, egybefiggd,
térfalszerli témeget alkotnak a Kadn Kdroly-kildtobdl feltaruld latvényhoz
képest. Az Uj éplletegylttes és annak magasabb részei innen varhatdan
folytatdlagosan belesimulnak majd a meglévé épuletek alkotta térfalba,
ugyanakkor innen tekintve is koriltekintd elhelyezést igényelnek, hogy a
meglévs épitett kornyezettel latvanyban homogén egységet alkossanak.

korabbi Rege Szallo és telke

lakotelepihas
Europa Congress Center
©
R
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\
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Makovecz Imre-kilaté .7
Kis-Hars-hegy = .
S ¥ S
tengerszint fol6tti magassag: 362 m = /’
tavolsag légvonalban: 910 m &\ i

A Makovecz Imre-kildtobdl a kordbbi Rege Szdllé irdnydban feltdruld latvany
forrds: sajat dbra és fotd (Urban-Lis Studio Kft.)
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3. LATVANYTERVEK

Telepitési tanulmanyterv A Telepitési tanulmanyterv latvanytervei kerllnek bemutatdsra, melyek
az egykori Rege Szall6 épliletegyiittese illusztrdljdk az épitészeti tomegformdlast és megjelenést. Az épitészeti
Budapest, Il. ker. Palos u. 2. hrsz.: 10919/2 tervezés késdbbi fazisaiban, a mélyebb és részletesebb tervkidolgozas, a
Epitészet / general: Lamro Kft. helyszin adottsdgaihoz valé minél jobb illeszkedés

2023. majus eredményezheti az alabbi latvanytervek médosulasat.
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A tervezett beépités madartavlat/ megjelenese a Harshegyi ut lranyabol északi (BudakeSZI ut felé esd) irdnyba tekintve
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A Pdlos utca képében ujonnan megjelend tervezett térfalak északi (a Hdrshegyi Ut felé esS) és déli (a Budakeszi ut felé esd) irdnyba tekintve
vy Ny N

- & Do,
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A tervezett beépités belsé zoldfeliiletei Hdrshegyi uti tervezett térfala, hattérben a Pdlos utcai tervezett szarny
a latvdnytervek forrdsa: Lamro Kft — Telepitési tanulmdnyterv az egykori Rege Szdllo épliletegylittese Budapest, Il. ker. Pdlos u. 2. hrsz.: 10919/2
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Tajrendezési javaslatok, zoldfeliileti rendszer fejlesztése

Jelen munkarész egyes — szaggatott keretezéssel jelolt — szdvegrészei a Budapest
Il. kerllet Pdlos utca 2. sz. alatti ingatlan beépitésével kapcsolatos Telepitési
Tanulmanyterv részét képezd Kérnyezetvédelmi dokumentacidra is tdmaszkodik.

Egykori Rege Szall6 teriletének fejlesztési koncepcidjahoz kapcsolddo
kdrnyezetvédelmi dokumentacio

Készitette: Green Fragment Kft.
Brenkusné Balogh Aniko

2023. majus

A Hotel Rege Uj Tulajdonosa az épllet felujitdsa, és részleges bontdsa mellett U]
éplletrészek megépitését tervezi az ingatlanon. A Budakeszi Ut menti, ugy-
© nevezett ,fehér szarny” feldjitasra kertl, mig a szerelt paneles kialakitasy,
. jelent8sen alacsonyabb minéségi és esztétikai szinvonalat képviseld Ugynevezett
,Szlrke szarnyak” elbontdsra kerilnének.

Helyettik kett6, teraszhdzszerlien lépcsdzd tdrsashaz készllne, panoramas
lakdsokkal. Ezek kialakitasuk révén kisebb alapteriileten biztositandanak azonos
szintterlletet. Ezzel parhuzamosan a zoldfelllet jelentGsen megndne az
ingatlanon. A parkolo-sziikségletet részben terepszint alatti mélygardzsban
tervezik elhelyezni, kihaszndlva a lejt6s terep adta adottsagokat kozvetlen
Harshegyi Uti megkozelitéssel, részben pedig a kereskedelmi egységekhez és
vendégforgalomhoz egy korldtozott méretl felszini beallésorral a Budakeszi ut
feloli oldalon, domboldallal takartan.

A tervezett Uj éplletrészek kozott teljes fellleten intenziv tetSkert készllne,
termdréteg vastagsaganak koszonhetéen (min. 90 cm) alkalmas kialakitasban
nagyobb cserjék, fak lltetésére is. A telek tobbi terlletén termett talajon diszkert
készllne nemcsak a bejarati oldalon, de a korabban gazdasagi udvar-ként
hasznalt belsé tertleteken is. Ezeknek kdszonhetéen a zoldfelllet mind alaprajzi
kialakitasban, mind pedig a valdsagban érezhet8en novekedne. A tervezett
épuletek mintegy Uszva kerUlnek kialakitasra a zoldben.

“ A tervezett beépités zéldtetéi és A kornyez8 kozterileti zoldfellletek a beruhdzas minéségéhez illeszkedden
Uj épileteinek kialakitdsa  fejlesztenddk, a kozterileti fasorok, csapadékvizet is részben elnyels zoldsav
forrds: Telepitési tanulmdnyterv yjalakitasa javasolt. Az épiiletek és a burkolt feliletek nagyrészt a meglévé
oz ?9%”‘,0” Rege Szdllo EPUIEtegy“ttese burkolatra és bontandd épuletszarnyak helyére keriilnek, de korabban értéke-
~ Epitészet = Fekete Lajos (Lamro Kft.) ként megjeldlt Harshegyi Uti néhany faegyed nem tarthaté meg.
Osszességében a tervezett zoldfellletek jelent8sen nagyobb felliletet takarnak
majd, de a termett talajon megvaldsuld, a vizgazddlkodasban is részt vevd
felUletek a gardzsok és épiletek miatt csak kisebb mértékben névekednek.

A tendencia a telepitési tanulmdnyterv alapjan jol érzékelhetd.

Mintegy masfélszeres zoldfellleti arany jon létre:
« jelenlegi zoldfelillet: 2 959,88 m” 30,44 %
. tervezett zoldfelilet: 4 165,74 m’ 44,34 %

2. TAJI ES TERMESZETI ERTEKEK ERINTETTSEGE

A tervezett médositas taji és természeti értéket nem érint, ismert védett vagy
védendd elemet nem fenyeget. A szabdlyozasi elGirasok az értékek védelmét
biztositjak.
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tajképvédelmi teriilet 6vezete
konkrét terileti érintettség

Budai Tajvédelmi Korzet
szomszédsagbdl adodo
kozvetett terileti érintettség

A KESZ modositassal érintett terilet tajképvédelmi teriilet. Ebbe a kategériaba
a természeti adottsagok, rendszerek, valamint az emberi tevékenység
kolcsbnhatdsa, valtozasa kovetkeztében kialakult olyan terlletek tartoznak,
amelyek a tdj latvanya szempontjabdl sajatos és megkulonboztetett
fontossdgu, megGrzésre érdemes esztétikai jellemzdékkel birnak.

A KESZ mddositas ennek tudataban készill, és a telepitési tanulmanyterv és
tervezett beépités a tajképi megjelenéssel foglalkozik. A tervez8i és beruhdzoi
cél az U] lakoépuletek zoldben Uszd érzete, a tetdfellletek intenziv
zoldtet6ként valo kialakitasa és a burkolt fellletek csokkentése a beépitésben.
Osszességében elmondhatd, hogy a tervezett épliletek tajképi megjelenése
pozitivabb lesz a jelenleginél.

A tdjszerkezetet tekintve jelent8s valtozds nem varhatd. A tervezett allapot a taji
és természeti rétékeket nem veszélyezteti a kornyezé védett terileteken, a
beépités intenzitasa ugyanakkor nem csokken, csak valtozik, zoldebb megjelenési
lesz.

A tdmbbel hatdros Héarshegyi Ut és a mogottes — attdl északra hizodd — hars-
hegyi erdGteriletek a f&varos oOkoldgiai szempontbdl legértékesebb és
legnagyobb kiterjedésl, orszagos jelentéségli természetvédelmi terlletével, a
Budai Tajvédelmi Korzettel érintettek. Az itteni gyalogos és kerékparos
turautvonalak, értékes erd6k févarosi jelentdségliek.

A létesités idGszakaban a terlletre gyakorolt zavard hatas (bontds, épités) a
tomb kozvetlen kdzelében érzékelhetd lesz, az élévildag érzékenyebb egyedei
vélhet6leg messzebb koltéznek a Harshegyi Uttdl, de hosszu tédvon valtozas
nem torténik.

A lakdéplletek felépitését kovetSen a terlleten megjelend Uj lakok a
kdzvetlen kornyezetikben tudhatjdk ezeket a természeti értékeket. A
hasznaldok szama varhatdéan nem fog jelentésen megnovekedni, a kirdnduldk
eddig is a tavolabbi keruletekbdl is érkeztek és a sajat kerttel rendelkezdk, zold
kornyezetben él6k sokszor kevésbé mozdulnak ki a zoldbe.

A Budai Tajvédelmi Korzet természetvédelmi tertletei [ényegében a legfontosabb
kornyez6 kiranduld teruleteket fedik le a térségben. Az igy védett terlleteken a
természeti értékek meg@rzése kiemelt szempont egy esetleges fejlesztés soran.
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Kozlekedési javaslatok

Jelen munkarész a Budapest Il. kerilet Palos utca 2. sz. alatti ingatlan
beépitésével kapcsolatos Telepitési Tanulmanyterv részét képezé Kozlekedési
hatastanulmanyra is tdmaszkodik.

Egykori Rege Sz4ll6 teruletének fejlesztési koncepcidjahoz kapcsolddd
kozlekedési hatastanulmany

Készitette: InnoStruktira Mérnoki Szolgaltato és Innovacios Kft.
dr. Igazvolgyi Zsuzsanna

2023. majus

1. TERVEZETT FEJLESZTESEK

A volt Rege Szalld ingatlanan egy 100 szobas idGsek otthona, valamint 100
lakdingatlan tervezett. Az adatszolgdltatdsként kapott épitészeti koncepciod az
Uj lakoépuletek esetében két kozuti bejaratot a Harshegyi Ut irdnydbdl, egy
bejaratot a Palos utca iranydbdl ad meg. A két (j épllet gardzs-szintjein
Osszesen 119 parkolddllas elhelyezésével szamol. A meglévé és megmaradd
éplletben 100 szobas id&sotthon mUkddik, amelyhez 10 felszini parkold
tervezett a jelenlegi 42 felszini parkoldallasbol.

2. KOzUTI KAPCSOLATOK

A tervezési terllet megkdzelitését biztositd kozuthaldzaton nem tervezett
modositds, fejlesztés. Az épitészeti koncepcid szerint az ingatlan kozuti
bejdratainak szdma néni fog, mert a gardzsszintekre két bejarat nyilik majd a
Harshegyi utrol és az idés otthonhoz tartozdé felszini parkolokat és a meglévd,
megmaradd épuleten bellli 5 db parkoldt tovabbra is a Palos utca feldl lehet
majd megkozeliteni. Még egy bejarat van, ami a tervezett allapotban is
megmarad a Hdrshegyi Ut irdnyabdl, ez az id6s otthon épulletének
megkdzelitését, kiszolgdldsat szolgdlja majd. A Budakeszi Utra kozvetlendl
bejarat nyitdsa nem tervezett és nem is lehetséges.

3. KOzZOSSEGI KOZLEKEDES

A tervezési terilet kozelében (Uthaldzati lehet6ség hianyaban) nem tervezett a
kozosségi kozlekedési rendszer fejlesztése. A tervezési terllet kozvetlen
kdzelében 1év6 buszmegalld megfeleld biztonsaggal elérhet az ingatlanrol.

4. GYALOGOS ES KEREKPAROS KAPCSOLATOK

Az ingatlanon tervezett éplletek gyalogos kapcsolata mindhdarom hatérold
Utszakaszrdl is megadhatd (Budakeszi Gt, Pdlos utca, Harshegyi Ut), hogy a
nagyméret(i ingatlan kevesebb gyaloglassal elérheté legyen. Fontos a Dénes
utcai buszmegdllohoz vezetd jardaszakasz megtartdsa, felujitdsa.

A f6vdros telepllésszerkezeti tervének kozlekedési tervlapja a Harshegyi ut
mentén térségi jelentéségl kerékpdros infrastruktira-fejlesztést jeldl. Ehhez
kapcsolddva a KESZ altal elSirt szamu kerékpartarold elhelyezésérdl
gondoskodni sziikséges ingatlanon beliil. A KESZ 4.1 melléklete szerint minden
lakdshoz 2 db kerékpartaroldt kell biztositani, igy 6sszesen ingatlanon beldl
200 kerékpartarold elhelyezésérdl szikséges gondoskodni.

5. PARKOLAS

KESZ-ben elirt parkolasi kotelezettség a tervezett funkcidk esetében:
e minden lakds utan 1 db és

. id6sek otthona esetében minden 10 féréhely utan 1 db.
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Ez a tervezési terlilet esetében az aldbbiakat jelenti:

« 100 szobas id6sek otthona — cca. 150 f6 (feltételezve, hogy a szobak,
apartmanok fele 1 f6s, fele 2 f6s), szikséges parkoldszam: 15 ph

. 100 lakds — szlkséges parkoldszam: 100 ph

Az épitészeti koncepcidterv szerint a két Uj lakoépulet alatti garazsszinteken
Osszesen 119, a bels6 udvaron, felszinen 10 parkoldhely tervezett, igy a
parkolasi mérleg (jelen tervfazishoz megadott adatok szerint) megfelel. (100
lakdashoz 119 fh > 100 fh, és cca. 150 f6s id6sotthonhoz 15 fh — a 10 felszini
parkoldhely mellett 5 féréhely az id&sotthon éplletén belil rendelkezésre all.)

6. KOZLEKEDESI HATASOK, VARHATO FORGALOMKELTES

A becsilt forgalomkeltést a tervezett parkoldszambol szamithatjuk, a
betelepll6 funkcidk kozlekedési jellemz8inek megfelel6en. Ha figyelembe
vesszlk, hogy az idésotthonhoz tartozé parkoldhelyek valdszinlileg nem napi
haszndlatban lesznek, viszont a lakdk (a korlatozott kozosségi kozlekedési
kiszolgdlds miatt) tobbségikben (80 %-ot feltételezlink) sajat gépjarmivet
fognak hasznélni, a kritikus reggeli csidcséraban kb. 50 Ejm/h keltett
forgalomra kell szamitani a terlleten (kifelé irdny). Ez a forgalmi volumen a
Budakeszi utat fogja terhelni. (50 Ejm/h egy forgalmi sav atlagos kapacitasanak
8,3 %-a). Reggeli cstcsidbszakként a reggel 7 h és 9h kozotti id6savot tekintjik.
A délutani csucsorak kevésbé szamitanak kritikusnak, mivel a délutani
csucsid6szak jobban elhuzdédik, mint a reggeli forgalmi csucs.

Fenti szamitds (a biztonsag javara tévedve) nem veszi figyelembe, hogy a
terllten jelenleg is szallas funkcid mdikodik, amely forgalomkeltése ma is
terheli a Budakeszi utat. Ez a forgalmi volumen levonhaté lenne a becsult
keltett forgalom értékébdl, igy még kedvezdbb hatdsokkal szamolhatnank.

A részletes tervezés soran javasolt a Budakeszi Ut és a Palos utca csomépont
forgalomirdnyitasi maoddjanak felllvizsgdlata, esetleges moddositdsa, a
biztonsagos kanyarodasok érdekében az alabbiak szerint.

2

Eféra (MOF)
reggeli csucs
10
&z
o F

C gardzs +
felszini parkold

1041

Becstilt csomdponti forgalmi terhelés a beruhdzds megvaldsuldsa utdan MOF
forrds: Kézlekedési Hatdstanulmdny
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Figyelembe véve a tervezett f@varosi Uthaldzati fejlesztéseket is, a tavlati
forgalommal kapcsolatban a tanulmany a kovetkez6t dllapitja meg:

,Kihangsulyozando, hogy tervezett tavlati autobuszsdv és tehermentesité ut
dltal a félérendelt forgalom csékkenhet, és a Pdlos utcabdl a kikanyarodd
forgalom dtrendezbdésére is lehet szamitani. A tehermentesité szakasznak
készénhetéen a Pdlos utcdbdl kevesebben fognak balra nagyivben
kikanyarodni, és a tehermentesit6 uton keresztiil Budapest déli teriileteit
elérni.”

Mivel a Budakeszi Uti buszsav tervei mar készilnek, igy — a kozosségi
kozlekedési kapcsolatok elényben részesitésével- a térséghdl érkezé forgalom
csokkenésére lehet szamitani néhany éven belll, a tervezett létesitmény
keltett forgalma varhatdéan nem okoz majd fennakaddsokat a csomdpont és a
Budakeszi ut forgalmi lefolyasaban.

Kozlekedési hatdstanulmany vonatkozd részei:

2023-ban a tervezési teriletre Kozlekedési hatastanulmany készllt (tervezé:
InnoStruktura Kft.), amelynek f6bb megallapitasai az aldbbiak:

e  Jelentésebb forgalom a Pdlos utcai torkolatban vdrhatd, ahol a
generdlt forgalommal a  csomodpont jelenlegi kialakitdsa
kapacitashatdaron van. A csomdpont torkolatdnak bévitése
el6segitheti a kanyarodé mozgdsok gyorsabb elvégzését, a
gyorsabb mandverezési lehetGséggel kisebb kévetési hatdrkézzel
is becsatlakozhatnak a jarmdivek.

® A Szilagyi E. fasor fel6l érkezé tébbletforgalom miatt névekszik a
Pdlos utcaba térténé kanyarodd jarmlvek szama, ezdltal a
kikanyarodds el6bb megvaldsithaté, amennyiben a csomdpont
belathatésdga megfelelé. Tovdbbi tervezés sordn a Ildtomezd
ellenérzése és sziikség esetén a névényzet irtdsa sziikségessé
vdlhat.

® A részletes utépitési tervnél a kézutkezelGvel egyeztetve
vizsgdini kell a Pdlos utca- Budakeszi ut dltal hatdrol csomdpont
feliilvizsgdlatdt. Ellenérizni  javasolt osztdlyozésav és kisebb
korrekciéval (drok lefedéssel) befogadd sdv kialakithatdsdgat.
Balra kanyarodd sdv kialakitdsat nem javasoljuk, mert a
kanyarodo forgalom mértéke ezt nem indokolja, és a csomdpont
teriiletének indokolatlan bévitése nem javasolt.

® A Dénes utca felé térténd forgalom dtterel6dés mértéke varhatoan
nem jelentSs. Javasolt forgalombiztonsdgi szempontbdl a Pdlos
utcai csomopont szolgdltatdsi szintjét névelni.”

Fenti megallapitdsok mindegyikével egyetértiink, azzal a megjegyzéssel, hogy a
Palos utcai osztalyozésdv kialakitasa telekalakitasi igénnyel jarna és az
ingatlanviszonyokat rendezni kellene (a jelenlegi kbzterllet minddssze 9,5 m
széles és az Utpalya déli oldala mar a csatlakozd maganteriletre esik a
geodéziai felmérés szerint). A kozterlleti szélesség novelésére van szikség
legaldbb 3,50 m-rel az Uj sav kialakitasahoz (a jelenlegi Utpalyaszélességhez
képest), viszont az el6rebecsilt kanyarodd forgalom értéke ezt nem igényli. A
forgalombiztonsagi  okokbdl  javasolt  Budakeszi  uti  befogaddsav
megvalodsitasahoz elegend§ a f6ut meglévs kozterileti szélessége (20 m), de a
tervezési terllettel szemben fekvd oldalon a kdzteriiletre raépilt egy kerités, a
kozteriletbdl atlagosan 3 m széles savot lekeritve. A fizikai kialakitas vagy a
kozterilet visszaszerzésével lehetséges, vagy a nyilt arok burkoldsaval,
lefedésével esetleg az egyik oldali zoldsav megsziintetésével.

Amennyiben a Pdlos utcdban a telekviszonyok rendezése, vagy az
osztalyozosdv kiépitése nem igényelt, a csomoépont fejlesztése nem jar
szabalyozasi kovetkezménnyel.
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Kozmiifejlesztési javaslatok

A kozmligények a volt Rege Szallo ismertetett fejlesztési elképzelései alapjan
keriltek meghatérozasra.

1. KOzZMUIGENYEK

A ll. keriletben a Budakeszi Ut — Dénes utca — Harshegyi Ut — Palos utca altal
hatarolt tombben taldlhatd a 10919/2 hrsz telken lévé volt Rege Szallo
éplletegyittese. A terlleten az épuletek részleges bontdsat, atépitését és Uj
éplletek épitését tervezik.

Az el6zetes informdcidk alapjan a fejlesztés megvalositasat két Utemben
tervezik. Az I. Gitemben a telek déli, Budakeszi Ut feldli oldaldn, a meglévé un.
fehér épulet felljitasat, korszerUsitését végzik el és benne tovabbra is iddsek
otthona marad fenn. A Il. Gtemben a szirke épllet lebontasa utan 2 db
,L” alaku lakééplletet hoznak |étre, amelyekben 6sszesen 100 lakas:

. az,A” éplletben a Harshegyi Ut mentén 59 db, mig

. a,B” éplletben a Palos utca mentén 41 db
alakitanak ki.

A tervezett terllet teljes kdzmUellatasat tovabbra is biztositani kell. A teljes
kdzmdellatdshoz kdzhaldzati csatlakozdssal kell biztositani a kdzlzem(
vizelldtdst, a szennyvizelvezetést, a villamosenergia ellatast és a vezetékes
termikus célu energiaelldtdst, valamint meg kell oldani a csapadékviz
elvezetését. A tervezett beépités termikus energiaelldtdsara a foldgaz és a
villamosenergia hasznositasi lehet&sége all rendelkezésre.

A termikus energiaellatashoz a villamosenergia és a megujulé energiahordozé
egylttes hasznalata az OTEK-ban rogzitett teljes kdzmUellatashoz el8irt
kovetelményeket kielégiti. Meg kell emliteni, hogy az EU iranyelvei alapjan
Magyarorszag is elfogadta, hogy az energiasziikséglet csdkkentésére Uj épilet
épitése esetén mar torekedni kell a kdzel passzivhdz héfogyasztdsu épuletek
épitésére és az energiaszikségletek jelent6s hanyaddanak a megujuld
energiahordozdébdl térténd helybeni el8allitaséra. Ezért az energiaigények
legaldbb 25%-4t megujuld energiahordozdval javasolt elGallitani. A megujuld
energiahordozéként a napenergia javasolt, amelynek hasznositasara
napelemek és napkollektorok telepitése szikséges. A napelemekkel kozvetlen
villamosenergia termelhet6, a napkollektorokkal melegviz termelhetd.

A napenergia hasznositasa mellett a fold, a levegd energiajanak hdszivattyuval
torténd hasznositdsara is van lehet8ség, amellyel a fenntartdsi koltségek
csokkentheték. A tobblet energiaigény a kdzhdlozatrdl elégithetd ki.

A javasolt és megengedett maximdlis Uj hasznositds és a megmaradd épulet
teljes kozmlellatasahoz az elSzetes prognosztizalhatd kozmdigények a
kovetkezék:

ELOZETESEN PROGNOSZTIZALHATO KOZMUIGENYEK

m’/nap 55
m’/nap 52
1043

kW
261
670

kW
167
nm>/h 93

forrds: KESZ Kézmii Kft.
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Ezek az igények el6zetes tajékoztatdsul szolgadlnak, a szolgaltatdk felé azonban
csak a tovabbtervezés sordn a ténylegesen jelentkez§ igények bejelentése
szlikséges.

A vérhaté tobblet igények kielégitésének feltétele a kozhaldzati kapcsolatok
felllvizsgdlata, hogy alkalmas-e a tobblet igények kiszolgalasara. Amennyiben
a meglevs bekotés akar kapacitasaban, akar mdszaki allapotdban a tobblet
kiszolgalasat nem tudja biztositani, annak atépitése szikséges. A megfelel§
haldzati csatlakozdsokon kivil a tobbletigények kielégitésének tovabbi
feltétele vizi kézmlveknél a ténylegesen igénybe veendd kapacitdsokra
kozm(fejlesztési hozzajarulast kell fizetni, energiakdzmiveknél és elektronikus
hirkozlésnél szolgaltatdsi megallapodast kell kotni a szolgaltatdval, amelyben a
szolgaltatd az ellatas biztositasanak miszaki-gazdasagi feltételeit rogzitheti.

2. VIiZELLATAS

A tervezett Uj beépités soran varhatd vizigény a kdzhaldzatrdl a szolgéltatéval
kotendS megdllapodast kovetSen és az abban eldirtak teljesitésével kielégithetd
lesz. A meglevl kozhaldzati csatlakozasi helyeket célszerd, azok felllvizsgdlatat
kovetSen igénybe venni, de onnan Uj bekotések épitésével lehet az egyes éplletek
ellatasat biztositani.

2.1. lvovizellatas

A mddositassal érintett tertilet ivévizelldtasa az Palos utca alatti NA 300-as gév
vezetékrdl biztosithatd, a telek jelenlegi bekotésnek fellilvizsgédlataval vagy
atépitésével.

2.2. Tlzivizellatas

A tovabbtervezés sordn a pontos tlziviz igény ismeretében lehet annak ellatds
maodjat megtervezni. A kdzhaldzatrdl vételezhetd mennyiséget meghaladd tlziviz
igény kielégitésére helyben tliziviz taroldt kell |étesiteni. Ez a tovabbtervezés
feladata.

2.3. Locsoldviz-ellatas

A fejlesztéssel érintett telkeken a kialakitdsra keril6 zoldfeltlet és a burkolt
fellletek fokozottabb tisztdn tartdsa jelentSsebb locsoldviz igényl. A telkek
fenntarthatdsaga meghatdrozo szempont, igy vizellatasnal a nem ivéviz mindségli
vizet nem javasolt a kozhaldzat felol vételezni, célszerl azt helyi vizbeszerzéssel
biztositani, az ahhoz szikséges engedélyek beszerzésével és az abban elGirtak
betartdsaval. A locsoloviz igény a telken belll visszatartott csapadékvizzel is
kielégithetd, a csapadékviz telken bellli visszatartdsara vonatkozdan be kell tartani
a KESZ 7.§ (3)-(4)-(4a) bekezdéseit.

3. VIZELVEZETES

Aterilet térségében egyesitett rendszer( vizelvezetés épult ki.

3.1. Szennyvizelvezetés

A terllet lejtési viszonyait figyelembe véve a szennyviz gravitdcios moédon
elvezethetd. A mddositdssal érintett terllet szennyviz-elvezetése a Harshegyi Uti
egyesitett csatorndhoz valé csatlakozassal oldhaté meg.

3.2. Csapadékviz-elvezetés

A csapadékviz elvezetéssel kapcsolatban fontos megjegyezni, hogy a Févarosi
Csatornazasi MUivek Zrt. dltaldnos csatornazasi tervében eldirt lefolydsi tényezvel
szamolt csapadékviz tovabb szallitasat tudja csak vallalni. Ez teljesen fliggetlen a
terilet jelenlegi vizelvezetési igényétdl, a jelenlegi burkoltsagatdl. igy varhatdan az
elvezetendd csapadékviz jelent8s részének telken bellli visszatartdasat meg kell
oldani, ezzel is csokkentve a kdzcsatorna-haldzatba jutd csapadékviz mennyiségét.
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A vizvisszatartashoz zaportarozo létesitésére lesz szlikség, amelybdl késleltetve és
fékezetten lehet a csapadékvizek tovébbvezetését megoldani. A 4 éves
gyakorisagu csapadékesemények figyelembevételével kell az elvezetd rendszert és
a szlkséges tarozokapacitast méretezni, vagy ha a szolgaltatd konkrét elSirdst nem
ad, a KESZ 7.§ (4) és (4a) bekezdéseiben foglaltak szerint kell méretezni és
kiépiteni a szlikséges méret( zaportarozot.

El6zetesen tajékoztatasként rogzithets, hogy a terlleten belGl helyi viz-
visszatartassal (zdportarozé kialakitasaval) kb. 40 m® —csapadékviz elhelyezési
lehetdségét kell biztositani. A tovébbtervezés soran, a szolgéltatéval egyeztetve
pontositani szikséges azt, hogy a szolgdltatd befogadd képességérdl tett
nyilatkozata alapjan a csapadékvizek tovabbszallitasat a kozcsatorna héldzat felé
hogyan lehet biztositani.

meglévs  tervezett

E E ivoviz gerincvezeték
——[ | ivévizvezeték

(12. sz. Szépjuhdszné zéna)

|:| tlizcsap foldfelszin alatt
E |:| egyesitett rendszer( csatorna
= ] arok

E |:| cséateresz

[ ] vizmingség-védelmi teriilet

10923 N
Vizikézmiivek
forrds: KESZ K6zm(i Kft.

4. ENERGIAELLATAS

villamosenergia és foldgaz A vizsgalt terllet energiaellatasara jelenleg a vezetékes energiahordozdk kozal
a villamosenergia és a foldgéz all rendelkezésre.

A vezetékes energiahordozdk rendelkezésre alldsa a terileten a korszerd
termikus ellatds lehet&ségét ezideig biztositotta. A kozelmultban kialakult
energiavalsag az energiaellatasi struktura felllvizsgalatat teszi szlkségessé. Az
elméleti lehet8ség a foldgazellatas kiépitésére ugyan biztositott, de a foldgaz
beszerzésének nemzetkdzi bizonytalansdga és a mar tapasztalhatd
arrobbandsa hasznositdsi lehet&ségét megkérddjelezi.

A beruhdzé hatdrozhatja meg az energiaellatasi strukturat, kételme csak a
teljes kozmuelldtas igényének kielégitése és a legaldbb 25%-ig megujuld
energiahordozé hasznositasanak a kiépitése.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozé elsédlegesen vilagitasra és
er@atviteli célu, vagy technoldgiai céli energiaigények kielégitésére
hasznaljak. A beruhdzé dontése esetén az Uj tervezett éplletek termikus célu
energiaelldtdsara igényelhetd a villamosenergia vagy a foldgaz is.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 94



BUDAPEST Il. KERULET, PALOS UTCA — BUDAKESZI UT — DENES UTCA — HARSHEGY! UT DOKUMENTACIO
ALTAL HATAROLT TERULET KERULETI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA VELEMENYEZESI SZAKASZ KEZDEMENYEZESEHEZ

megujuld energiahordozok Az energiaellatas fenntartasi koltségeit jelentésen csokkenheti a megujulod
energiahordozdék kiegészité hasznositdsa. A beruhdzék szdmdra a tervezdi
javaslat, a hosszabb tavu el6reldtdssal olyan energia-mix kiépitése, amely
kedvezd kornyezetvédelmi és fenntarthatdsdgi szempontok mellett az
energiafiiggetlenség  elérésére is, és ekdzben a  klimavaltozas
hatdskompenzdldsara is alkalmas. Mivel a nydari h(tés optimalis
energiaelldtdsara a villamosenergia plusz megujuld energia haszndlata a
legkedvezdbb, célszerl az energia-mix kialakitdsaban a villamosenergidra
tdmaszkodni, amely rendszer egyben a téli héellatdsra is alkalmassa tehetd. A
leveg8s hdszivattyd fltésre-h(itésre egyardnt alkalmas, ezért ennek
igénybevétele javasolt.

- .
meglévé  tervezett \\ N

o—] nagyk®zép-nyomasu AN
ST mempkenepy &

foldgazvezeték 4-4 méteres
biztonsagi dvezettel

|:| gdznyomascsokkents N
I:HT‘ megsziintetendd 10916

gaznyomascsokkentd

,: |:| 10 kV-os

villamosenergia foldkabel

EE kivaltando

villamosenergia foldkabelszakasz

|:| E védelembe helyezendd / .

villamosenergia foldkabel szakasz

|:| X | megsziintetendé

villamosenergia foldkabel szakasz

|:| kisfesziiltség(i
villamosenergia haldzat e~ &/
19 L2

=] H:| 10/ 0,4 kV-os
transzformator allomas
]

20

atépitendd
transzformator allomas

5
10923

Energiakézmiivek
forrds: KESZ Kézmii Kft.

4.1. Villamosenergia-ellatas

A prognosztizalt villamosenergia igény kielégitésérdl a tovabbtervezés soran,
az igények tényleges ismerete alapjan lehet a szolgdltatéval egyeztetve a
megfelel§ mUszaki megolddst megtervezni. Jelenleg a valtoztatdssal érintett
terllet kozelében tébb fogyasztdi transzformator allomds Uzemel. A
rendelkezésre allo csatlakozas felhasznélasaval az igényeket varhatdan ki lehet
szolgalni. A volt Rege Szallé telkén belll a szallo épuletében elhelyezett
foldfelszini transzformator athelyezésrél és igényeknek megfelel6 atépitésrél a
szolgaltatdval egyeztetve gondoskodni szikséges. Mivel a telket tébb 10 kV-os
foldkdbel nyomvonal is érinti, ezek kivaltasarol és védelembe helyezésérdl szintén
gondoskodni szlikséges.

4.2. Termikus célu energiaellatas

Amennyiben a beruhdzé az energia mix kialakitdsdban a foldgaz
igénybevételét szeretné, akkor a  tervezett fejlesztés  termikus
energiaelldtdsahoz szlkséges  gazellatas kiépitésének lehet&sége
rendelkezésre 4ll. Ennek elldtdsdra elméletileg kedvezd adottsdgnak
tekinthet§ a tombot hatdrold Harshegyi uton haladé nagykdzép-nyomasu
foldgazvezeték. A volt Rege Szallé gdzigényét biztositd gaznyomdascsokkentd
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berendezés telken bellli atépitésrél vagy megsziintetésrél a tervezett uj ,A”
lakdépllet épitése soran gondoskodni kell.

5. ELEKTRONIKUS HiRKOZLES

A jelentkez§ igények biztositasara a terlleten tobb szolgdltatd haldzata is
rendelkezésre all. Igény esetén a haldzatok tovabbépitheték.

5.1. Vezetékes elektronikus hirkozlés

A vezetékes elektronikus hirkozlés alanyi szolgéltatas, igy a vezetékes
tavkozlési és misorelosztasi igény egyéni szerz6dés alapjan, a szolgdltato
beruhazasaval oldhaté meg. A haldzatfejlesztés, csak foldalatti elhelyezéssel
javasolhato.

5.2. Vezeték nélkili elektronikus hirkozlés

Vezeték nélkili ellatdsra a tagabb térségben elhelyezett antenndk a jelenlegi
igényekre a megfelel6 vételi lehetfséget biztositani tudjak. A bontdsra szant
éplletek tetején taldlhatd antennak athelyezésrél gondoskodni sziikséges.

meglévé  tervezett /

’—} |:| hirkozlési haldzat foldfelszin

folott
(szolgaltato: Telekom)

E |:| hirkdzlési haldzat foldfelszin

folott
(szolgaltato: DIGI)

‘—‘ |:| hirkozlési haldzat alépitményben

(szolgaltato: Telekom)

’T‘ |:| antenna (szolgéltatd: Telekom)
IL‘ |:| antenna (szolgaltatd: Vodefone)
|:| antenna (szolgéltatd: Yettel)
|:| ’T‘ megsziintetendd antenna

(szolgaltato: Yettel)

Elektronikus hirkézlés
forrds: KESZ K6zmii Kft.
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Kornyezeti hatasok

Jelen munkarész egyes — szaggatott keretezéssel jelolt — szdvegrészei a Budapest
Il. kerllet Pdlos utca 2. sz. alatti ingatlan beépitésével kapcsolatos Telepitési
Tanulmanyterv részét képezd Kérnyezetvédelmi dokumentacidra is tamaszkodik.

Egykori Rege Szall6 teriletének fejlesztési koncepcidjahoz kapcsolddd
kdrnyezetvédelmi dokumentacio

Készitette: Green Fragment Kft.
Brenkusné Balogh Aniko

2023. majus

1. KORNYEZETVEDELMI JAVASLATOK

A tervezett moddositds kornyezetvédelmi szempontbdél nem jelentds, a
kornyezeti elemekben és rendszerekben az Irén utca menti teriletek lokalis
fejlesztése nem okoz nagy valtozast.

2. TALAJ- ES FELSZIN ALATTI VIZEK

A terlleten belll talaj- és talajviz szennyez6dés a jov6ben sem
valdszinlsithets, mivel olyan tevékenységek és funkcidk a terileten nem
tervezettek, melyeknek ilyen hatdsa lenne.

A talaj vonatkozasdban a tervezett létesitmény kozvetett és kozvetlen hatds-
terllete az alapozasi szintig terjed, és horizontalisan magaban foglalja a telek
teljes terletét.

A beruhdzas épitési fazisaban kdzvetlentl érinti a talajt az alapozasi mélységig. A
lakoépllet egylttes Gzemelése (napi forgalma) a talaj allapotat nem befolyasolja,
arra negativ hatast elére lathatélag nem fejt ki. Az alapozasi foldmunkak soran
nincs kitermelendd humuszos feltalaj. A tertleten elhelyezett feltoltés miatt nem
kell szamitani humuszos feltalaj deponalasara.

Az épitkezés alatt hasznalt gépek és berendezések kdrnyezetvédelmi szem-
pontokat is ki kell, hogy elégitsenek. Ezért kilonods gondossaggal kell kivalasztani
azokat és Uzemik sordn is rendszeres ellenérzéssel kell az esetleges
kornyezetszennyezést (olaj elfolyasok, sth.) megakadalyozni.

A szennyviz és csapadékviz zart rendszereken keresztil keril kivezetésre a
terlletr6l. A keletkezett szennyvizek kozcsatorndba vezethet8ségének
feltétele a 28/2004. (XIl. 25.) KvWM rendeletben megallapitott
kiszobértékeknek valé megfelelés. A burkolt fellletre hulld csapadékviz az
ingatlanon belll elhelyezett — tervezett - tarolé(k)ban kerdl gydjtésre és
felhasznalasra.

A megkozelitési Utvonalakon elsédlegesen lakossagi gépjarm forgalom zajlik. A
zart  gépjarmd parkoldban esetlegesen  szénhidrogén szarmazékokkal
szennyezett csurgalék vizeket homok- és olajlevalaszté m(itargyon keresztil
kertlnek bevezetésre a kdzcsatornaba.

Az Uzemelés soran keletkezd szennyvizek és hulladékok tervezett kezelése
esetén nem all fonn kérnyezetvédelmi kockézat.

3. LEVEGOTISZTASAG

A tervezetett fejlesztések a levétisztasagot karosan nem befolyasoljak. A terilet
varosklimatoldgiai szempontbdl kedvezd helyzetd, a levegészennyezést féként az
atmend forgalom okozza, amely varhatdan nem vdltozik kbzéptavon.
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A tervezett fejlesztés helye - II. kerllet - a F6varos kevésbé szennyezett levegdjl
részéhez tartozik. A Il. kertletben nagyobb Gzemek, ipari valla-latok nincsenek,
igy f6 légszennyezé forras a kozuti gépjarmd kozlekedés, donts részben a kerlet
féutvonalai mentén. Azon terlletek, amelyek a fé forgalomtdl tavolabb esnek,
tisztabb levegdjlek. A vizsgalt terilet levegd mindségét az ingatlant korbe vevd
erdével boritott zold feltletek, ill. Budai Tajvédelmi Korzet kozelsége hatarozzak
meg. A Budapest Il. kerllet, Pdlos utca 2. (hrsz.: 10919/2) alatt tervezett
fejlesztés  létesitése és Uzemelése levegBtisztasdag-védelmi hatdsainak
vizsgalatara modellszamitasokat végzett. A rendelkezésre allo informaciok, ill. a
kordbbi ismertek, tapasztalatok adatai alapjan ismeretes, hogy a létesités soran a
létesitési  terlleten  foldmunkagépek,  betonmixerek,  betonpumpdk,
teherjarmvek, tovabbi kézi gépek, ill. kisméretld mobil gépek Uzemelnek. Az
Gzemelési id6 alatt a mélygarazsok elszivo kirtdi, gépészeti kémények
kibocsajtdsa varhatd. Emellett a kozlekedésbdl, lakossagi forgalombdl adodd
kozuti tobbletterhelésre lehet szamitani, bar ennek terhelése az atmend
forgalomhoz képest nem jelentds.

Osszefoglalva megéllapithatd, hogy a vizsgalt pontforrasok ki-bocsatasukbol
eredd levegGterhelésiiket tekintve megfelelnek az érvényben Iévé levegbvédelmi
kovetelményeknek. Az épitkezés idGszakosan jar légszennyezd anyag
kibocsatassal. A szdllitd jarmlvek a szallitdsi Utvonalakon okoznak
tobbletterhelést. A telephelyi munkalatok emisszioi lakéteriletet érintenek — az
épitkezéssel jard porki-bocsdtds mérséklésérdl locsoldssal kell gondoskodni. A
|étesités sordn a leveg@szennyezés hatasterilete a |étesitési tertlet kdzéppontja
koré irhatd 38 m sugard kor terlletén belll van. A hatdsok idGszakos jellegiik
miatt  elviselheték. A  vizsgdlt terlleten a beruhdzds hatdséra, a
leveg@szennyezettség miatt egészségkarosodds, o©koldgiai karosodds nem
varhato.

4. ZAJVEDELEM

A jelenlegi zajhelyzetet elemezve megdllapithatd, hogy a terileten, ill. annak
kérnyezetében ipari, szolgaltato, stbh. tevékenységhdl adddd zajforrds nem
taldlhatd, a jovében sem tervezett.

Az elvégzett vizsgdlatok eredményei, az épitési és az Uzemelési id&szakban
varhatd zajkibocsatds szamitdssal meghatdrozott eredményei azt mutatjak, hogy
a megengedett zajvédelmi kovetelmények teljesliinek. Az elvégzett vizsgalatok
alapjan a tervezett tevékenység zaj- és rezgésvédelmi szempontbdl a kovetkezdk
szerint értékelhetd:

Zajterhelési hatarértékek megfelel§
intézkedésselteljesllnek.

Epftési munkdk Id6szakos

Epftési munkakhoz
kapcsolddd kozuti Id&szakos Nem jelentGs hatas.
forgalom

Zajterhelési hatarértékek megfelel§

Uzemelés Folyamatos Ny , o
¥ intézkedéssel teljestlni fognak.

Uzemeléshez
kapcsolodd kozuti Folyamatos Nem jelentds hatas
forgalom

A vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy a tervezett létesitmény épitése és
lzemelése soran a kornyezeti zaj- és rezgés elleni védelem egyes szabalyairdl
sz616 284/2007. (X. 29.) Kormanyrendeletben eldirt kévetelmények varhatdan
teljestlnek.
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A gépjarm( forgalombdl eredd zaj a Budakeszi Ut mentén sokszor hatarérték
feletti, de ez a tervezési terileten tulmutatd probléma, a jelentds atmend
forgalom terheli az utvonalat. A jelen tervi moddositds a Pdalos utca és
Harshegyi Gt forgalmat fokozhatja, amely vélhet6leg a hatarértéket
meghalado zajhatast nem jelent.

5. HULLADEKKEZELES

A terlleten a hulladékgy(ijtés és elszallitds megoldott. A tdmbben a folyékony
hulladék elszallitasat kiépitett szennyvizcsatorna halézat biztositja.

A Pdlos utca 2. szam ald tervezett lakdépllet egylttes esetében is a vonatkozd
jogszabalyi elGirast figyelembe vevé hulladékkezelést kell megvaldsitani a
lakasok esetében. igy a hulladékok okozta kérnyezet szennyezés kizarhaté lesz
a vizsgalt terlleten.

A hulladékoknak az épitkezés és lizemeltetés soran az elGirdsok betartdsaval
végzett gyUjtése, elszdllittatasa, tovabbi kezelése a kornyezet veszélyeztetése,
szennyezése nélkil megoldhato.

6. A VAROSI KLIMA HATASAINAK CSOKKENTESE

A tervezési terlileten — a volt Rege Szallé helyén - tdbblakdsos tarsashazak
|étesitése tervezett. Az Uj éplletek mellett a meglévd id6sek otthona —
apartman-hdz funkcié is megmarad.

Az Eurdpai Unid energiahatékonysagrol szolé 2012/27/EU irdnyelvének az
érvényesitése prioritasként szerepel a tervezett a beruhdzasnal, az Uj épuletek
korszer(ek lesznek és energia-hatékonyan valésulnak meg.

A tervezett Uj épulletegyUttesek létesitésével parhuzamosan varhatdan a
bioldgiailag aktiv fellletek nagysaga néni fog.

A zold novényzettel boritott teraszok, zoldtetd, a korszerlien megtervezett
csapadékviz elvezetési rendszer kialakitasa, a csapadékviz tarolasa, a kilonféle
arnyékolasi médozatok, stb. mind pozitiv hatast eredményeznek.

A tdrsashadzak kivitelezése atmeneti jelleggel az Uveghdzhatasu gazok
kibocsatasaval hozzdjarul az éghajlatvdltozashoz, azonban ennek mértéke igen
valtozo és nehezen szamszerUsithetd jelenlegi fazisban.

A tervezési, Kkivitelezési és  Uzemeltetési  szakaszban  alkalmazott
kornyezetvédelmi intézkedések azonban kezelni fogjdk az azonositott
kockazatokat, egyrészt elimindljdk azokat, masrészt biztositjdk a rendszer
éghajlatvaltozassal szembeni rugalmassagot.

Osszefoglalva a tervezett épliletegyiittes éghajlati elemekre gyakorolt hatdsa — :
terlleti elhelyezkedése, ill. mérete kdvetkeztében alacsonynak tekinthetd.
A teriilet varosklimatologiai szempontbdl kedvezd helyzetl, a tervezett
modositds azt karosan nem befolyasolja.
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A védett épiiletekre gyakorolt hatasok

1. A VEDETT EPULETEKRE GYAKOROLT HATASOK VIZSGALATANAK SZUKSEGESSEGE

a kornyezeti vizsgalat sziikségességével
kapcsolatos Allami FGépitészi vélemény

,, Tekintettel arra, hogy a tervezési teriilet az épitett kbrnyezet
védett elemeit érinti (mdemléki védelem: 10919/1 hrsz.),
javaslom a kérnyezeti vizsgdlat elkészitését. Amennyiben a
Jjelen eljdgrasban a kérnyezetvédelemmel kapcsolatban illetékes
szervek a kérnyezeti vizsgdlat elkészitését nem tartjdk
sziikségesnek, kérem, hogy a véleményezési dokumentdcid
aldtdmaszté munkarésze térien ki a tervezett mddositds
épliletekre gyakorolt hatdsainak bemutatdsdra.”

forrds: BFKH Allami Féépitészi nyilatkozat
kérnyezeti vizsgdlat készitésének
szlikségessége tdrgydban

Budapest Févaros Kormanyhivatalanak Allami Féépitésze az épitett kdrnyezet
védelmére kiterjed6en 2023 novemberében, BP/1702/00560-2/2023
iktatészamu levelében megadta kornyezeti értékelés szikségességével
kapcsolatos véleményét.

Az abban foglaltaknak megfelel6en a dokumentdcio jelen, Aldtdmaszto
munkarészében a Kerilleti Epitési Szabalyzat tervezett modositasanak védett
éplletekre gyakorolt lehetséges hatdsai is részletezésre keriilnek, mivel az
eljardsban résztvevs, a kornyezetvédelemmel kapcsolatban illetékes szervek
nyilatkozatai alapjan kérnyezeti vizsgélat készitése a targyi KESZ médositassal
kapcsolatban nem sziikséges.

Jelen vizsgélat a tervezett KESZ mddositas keretében vizsgalt Palos utca —
Budakeszi Ut — Dénes utca — Harshegyi Ut altal hatarolt terlletre terjed ki, és
kitér a Palos utcatdl keletre és a Dénes utcatol nyugatra taldlhaté szomszédos
tdmbokre is.

2. VEDETT EPULETEKRE GYAKOROLT HATAS

a védett épiiletek kore

a tervezett KESZ médositds védett
épliletekre gyakorolt lehetséges hatasai

A vizsgalt terlleten a Megalapozo vizsgalat IV. Az épitett kGrnyezet értékei
ciml munkarészében feltart védettségek és épitett orokségek rogzithetdk.

A Pdlos utca — Budakeszi Ut — Dénes utca — Harshegyi Ut altal hatarolt
tertleten belll taldlhato

« a Heinrich villa 10919/1 hrsz-U telke, mely védett mlemlék és
mUemléki védelem alatt allo kert, és

o avolt Rege Szall6 10919/2 hrsz-u telke, mely miemléki kornyezet.

A Palos utcatdl keletre fekszik a Théry villa 10923 hrsz-u telke és memléki
kornyezetének 10921/3 hrsz-u telke.

A Dénes utcatdl nyugatra a Budakeszi villasor védett miemléki telkei
talalhatok, melyek jellemzéen memléki védelem alatt all6 kertek is egyben.

A tervezett fejlesztés és KESZ mddositas kizardlag a volt Rege Szalld miiemléki
kornyezetként nyilvantartott telkét érinti. A szabalyozds mddositas lényege,
keril. fgy a modositds eredményeként a Heinrich villa mdemléki
kornyezetében a mai részben eloregedett és kiliresedett épuletallomany meg
tud Ujulni. Egy térben és telepitésben atstrukturdlt, részben meglévé és
megmaradd, részben Uj épllet(rész)ekbdl allé egylttes fog Iétrejonni, mely
javitani  fogja a kornyezetmindséget a Heinrich villa kdzvetlen
szomszédsagdban és a védett éplletekben gazdag tagabb terileten is.

A Dénes utcatdl nyugatra lévé Budakeszi villasorra és a Palos utcatdl keletre
[évé mlemléki védelem alatt 3all6 Théry villdra és miemléki kérnyezetére
kozvetlen hatassal nincs a modositas. A villak kozos jellemzéje, hogy
Lelbujnak” a nagy kertjeikben, nincs ralatas a villdkra nincs beldtas a
villakertekbe. ,Rejtett vildagukat” nem zavarja meg volt Rege Szallo telkének
fejlesztése és szabalyozasanak modositdsa.

A fejlesztési elképzelés és a szabalyozas modositasa NINCS KEDVEZOTLEN
HATASSAL a vizsgélt teriileten taldlhaté mtiemléki védettség(i ingatlanokra.
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A szabalyozasi koncepcid

1. Az UJ EPITESI OVEZET MEGHATAROZASA

uj épitési ovezet

Ln-3/E1/SZ-2

1.1. Az Gj épitési 6vezet

A volt Rege Szallé telkét olyan U] épitési 6vezetbe javasolt sorolni,
melyben a beépitési paraméterek a kialakult allapothoz igazodnak.

Lk-2/EIISZ-5

Ln-3/SZT-1

VA

Ln-3/SZ-1

oy

Ln-3/El/SZ-2

Lk-2/EI/SZ-5

Ln-3/SZT-1

4

Ln-3/SZ-1

.

A Pdlos utca — Budakeszi it — Dénes utca — Hdrshegyi ut dltal hatdrolt teriileten elhelyezkedd évezetek
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

2. MELLEKLET Az épitési dvezetek és az Gvezetek paramétereit meghatarozo tablazatok 3. tabldazat
A B c [ b [ E F | G H 1 1 [k [ ™M N | o
L teriilet- BEEPITESI PARAMETEREK MAXIMALISAN LETESITHETG
5 felhasznalasi a telek az épiilet ONALLO RENDELTETESI
’ kategoria: legkisebb legnagyobb legnagyobb EGYSEGEK SZAMA
E
2 < |beépitési mértéke = o
3. Ln-3 € X . szintterileti mutatdja £ > 5 ©
= = terepszint = E2®E £
g | < £l £ g § | 288 §
2 | E £ 2 % | 23 2
s £ = = = a o o3 S c 5
O o [] = — ] S ol - © =
o 3 @ 20 o© s £ 8 N £ =
k- ] a 1 s £ & 2Ew o 2 &
3 S > 2 s < B @~ £ s§d| B ® =
z T ‘@ 3 (3 B3 £ S ] s E = 5 8
4. Gvezetcsoport "' o S £ -] I @ Sx 5 E2® ] 2 s
k=] o © 2 = 2 a €9 s 3 ©
2 2 G 5 &= | ° 28| £ 2 =
S 3 & ] °
© J 17 o >
U g - g,p
© -8 % =
EpITESI & 3 £ | = R s' s e | 3% | 2
5. |EPITESI OVEZET JELE:| « = 2 = & © © = = ] g > 3T
S Y 5 N g £
Ln-3/EI/SZ-1 Sz - - - 75 10 15 0.2 0.1 7.5 - - §/2 -
40
Ln-3/EI1/SZ-2 Sz - - - 45 § 4é 75 1.6 0.5 15 8 - - 8
Beépitési mod ényi jelenlétre/ Alkali isi feltétel Kedvezmények esetei Magassdgok Ondllé rendeltetési egységek széma
funkcidra utalo jelélé:
SZ | = |szabadonallé Al | = |alapintézmény A | = |alapintézmény, § | = |elGirasaban Em | = |épiletmagassag X| = |lakas nem |étesithetd, egyéb
O | = |oldalhatéron El | = |intézmény intézmény esetén szerepl§ feltétel Pmu | = |utcai rendeltetési egységre nincs
allo dominans L | = |lakdsrendeltetés szerint péarkdnymagassag el&irt paraméter
Z | = |zértsoru Te | = [templom esetén KH | = [kozhaszndlatu H, | = [lejté feldli -| = |nincs el@irt / nem alkalmazott
Sp | = |sportpélya S | = |saroktelek esetén terilet homlokzatmagassag paraméter
A | = |jelentés allomas | P | = [parkoldhely pétlas kialakitasa Elp | = |épulet legmagasabb| §/1| = |57. § (4) a) szerint
P | = |parkold P Szabdlyozasi Terven esetén pontja §/2| = |57. § (4) b) szerint
B | = |benzinkdt jeldlt ingatlan esetén kedvezmény § | = |eliras szerint §| = |el6iras szerint
- | = [nincs el&irt / nem (tébblet) - | = |nincs el@irt / nem
alkalmazott paraméter alkalmazott
paraméter megjegyzés: | OTEK eltéréssel
| FRsz 20.5 (2) alapjé
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1.2. Az Gj épitési Ovezet javasolt Uj beépitési

paramétereinek megfelel6sége

P

megfelelés az OTEK szerinti el6irdsoknak Az OTEK 2. szdmu melléklete rogziti a ,beépitésre szant teriletek épitési
hasznélatanak megengedett fels§ hatarértékeit”.

77

OTEK-ban el&irt paraméter tipusa OTEK szerint elGirt érték javasolt Gj paraméter

Ln-3 nagyvarosias lakoteriilet
megengedett legnagyobb
beépitési mérték

80% 40% / §55% MEGFELEL

legkisebb zoldfeliilet 10% 40% MEGFELEL

megengedett legnagyobb
beépitési magassag

12,5m< 15m MEGFELEL

Az Uj Ln-3/E|/SZ-2 épitési dvezetben meghatarozott beépitési paraméterek megfelelnek az OTEK el6irasainak.

megfelelés az FRSZ szerinti Az FRSZ 1. melléklete rogziti Budakeszi Ut és a Harshegyi Ut kozoétti Ln-3
beépitési stirliségnek teriletfelhasznalasi egységre vonatkozd altaldnos és a parkolasi beépitési

. . b stirliséget, melyek alapjan szamithatd a terlletfelhasznaldsi egységen belll
o / iy . . ’, P . , s . . . I
// Lk-2: 0.75 (0.5+0.25) / Pl Osszesen |étesithetd altalanos és parkoldsi szinttertlet. Ezen keretek kdzott kell
ey Vo / p tartani a teriletfelhasznaldsi egységen belil kijeldlt épitési Svezetekben
/&S ‘_,3,'3'1“;,\\ A/ ¥ J Osszesen létesithetd dltaldnos és parkoldsi szintterileteket.
il ) "/V ~ ’.. / . ’ 7 7 . ’ ’ z . rr
i \\/ &/ \\.J A Budakeszi Ut — Dénes utca — Harshegyi ut altal hatdrolt Ln-3 jeld

// . -"-t = o A
/ L ‘3'5’=>(~1'°+?’5} terlletfelhasznalasi egységben

o azaltaldnos beépitési strlség: 1,0,
« aparkolasi beépitési slrlség: 0,5.

| | o W AN =
\ J— R | 7 Az 0jLn-3/EI/SZ-2 jelli épitési bvezetben a javasolt
A teriiletfelhaszndldsi egységek beépitési siiriisége . . . R ‘.
forrds: FRSZ 1. melléklet o altaldnos szintterlleti mutatod: 1,6,

. parkolasi szintterlleti mutaté: 0,5.

3

FRSZ beépitési s(irliség igazolas az Ln-3 teriletfelhasznalasi egységre

teriiletfelhasznalas terlilet bsa/ altaldnos altalanos szintterilet kihasznaltsa

/ épitési 6vezet (m?) szintteriileti mutato (m?) g

Ln-3 teriiletfelhasznalasi egység |  48.733 48733 | | 83%
\ \ \

Ln-3/SZ-1 12.436 0,25 3.109
Ln-3/SZT-1 12.911 - 21.428* | *becsiilt kialakult
Ln-3/El/SZ-1 5.285 0,2 1.057
Ln-3/El/SZ-2 9.394 1,6 15.030 MEGFELEL
osszesen 40.624 |  <48.733 MEGFELEL
a négy épitési dvezetben

Az Ln-3/El/SZ-2 épitési ovezetben az elGiranyzott altaldnos szintteruleti mutatd célértéke: 1,6.
Megfelel az FRSZ bsa értékének.

teriiletfelhasznalas teriilet bsp/ parkolasi parkolasi szintteriilet kihasznaltsa

/ épitési 6vezet (m?) szintteriileti mutatoé (m?) &

Ln-3 teriiletfelhaszndldsiegység | 48733 | 05 24366 | 29%
\ \

Ln-3/Sz-1 12.436 0,15 1.865
Ln-3/SZT-1 12.911 - 0* | *becsiilt kialakult
Ln-3/El/SZ-1 5.285 0,1 528
Ln-3/El/SZ-2 9.394 0,5 4.697 MEGFELEL
osszesen | 7.000  <24.366 MEGFELEL
a négy épitési dvezetben

Az  Ln-3/EI/SZ-2  épitési  Ovezetben az  elBirdnyzott  parkoldsi  szintterlleti mutaté  célértéke:  0,5.
Megfelel az FRSZ bsp értékének.
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megfelelés a TSZT zoldfeliileti atlagértékének A TSZT rogziti egyes teriletfelhasznalasi egységekre vonatkozdéan a
legkisebb zoldfellleti atlagértéket:

o Ln-3 jeld nagyvarosias, jellemz&en szabadonalld jellegl lakoterllet:
30%.

TSZT zoldfelileti atlagérték igazolas az Ln-3 teriletfelhasznaldsi egységre

teriiletfelhasznalas ‘ teriilet ’ zéldfeliileti stlagérték zéldfeliilet ‘ ’
/ épitési ovezet (m?) /zoldfeluleti minimum (m?)
Ln3teriiletielhasznalasiegysée L a8733 L 30% L 14617 | |
Ln-3/Sz-1 12.436 80% 9.949
Ln-3/SZT-1 12.911 75% 9.683
Ln-3/EIl/SZ-1 5.285 75% 3.964
Ln-3/El/SZ-2 9.394 40% 3.758 MEGFELEL
Osszesen a négy épitési 6vezetben 27.354 | >14.617 MEGFELEL

Az Ln-3/EI/SZ-2 épitési dvezetben az elSiranyzott zoldfellleti minimum célértéke: 40%.
Megfelel a TSZT zoldfelileti atlagértékének.

1.3. Az Uj szabalyozas alapelve — magassagi differencialds

magassagi differencialas az épitési helyen beliil A szabalyozas modositasanak egyik f6 kiindulasa, hogy a tébb, mint 9.000 m’
terlletl telek szabadonalld épitési helyén belll differencidlja a beépités
magassagat ugy, hogy figyelembe veszi a Palos utca keleti oldalan allé F+10
szintes éplletek telepitését, az azoktdl megtartandd és megtarthatd
tavolsagokat.

A magassagi differencialast segiti, hogy a terlletre készilt geodéziai
felmérés, igy a terep lejtésviszonyai és a meglévd beépités magassaga
ismert, a szabalyok is rogzithet6k Balti feletti értékek megadasaval.

Ln-3/El/SZ-2

Magassdgi differencidlds a meglévé épliletek figyelembevételével
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studid Kft.)

URBAN-LIS STUDIO KFT. 103



BUDAPEST Il. KERULET, PALOS UTCA — BUDAKESZI UT — DENES UTCA — HARSHEGY! UT DOKUMENTACIO
ALTAL HATAROLT TERULET KERULETI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA VELEMENYEZESI SZAKASZ KEZDEMENYEZESEHEZ

megkozelités

létesithet6 6ndllé reneltetési egységek szama

beépitési mérték a terepszint felett

garazsszint részben a terep folott

parkolasi kételezettség

magassagi differencialas

zoldfeluletek, fak, fasorok

1.4. Az Uj Ln-3/EI/SZ-2 épitési 6vezet sz6veges elGirasai

Az Uj Ln-3/E1/SZ-2 jelli épitési dvezet a KESZ-ben 6néllé bekezdésbe keril.

Megdrzésre keril az Ln-3/EI/SZ-1 jell épitési dvezet elbirdsai kozil, hogy a
Budakeszi Ut melletti saroktelek gépjarmuvel torténd megkozelitése az
alsébbrendd ut feldl biztositando.

Az Uj 6vezetbe sorolt telek teriilete nem éri el az 1 ha-t, de meghaladja a
9.000 m*-t, tovabba két eltérd rendeltetéstipus (id6sek otthona és lakas) és
3 6nalléan m(ikodd épilet kertl kialakitasra, ezért célszerld megengedni a
KESZ 47.§ (9) bekezdésétsl az eltérést, hogy a telek sziikséges szamu
megkozelitése biztosithatd legyen a Palos utca és a Harshegyi Ut feldl.

Szovegesen kerUl rogzitésre, hogy legfeljebb 100 lakds |étesithets és az
onallé rendeltetési egységek szama nem haladhatja meg a 105-6t.

A lejtésviszonyok, az 5%-ot meghaladd utcalejtés indokolja, hogy a
legnagyobb terepszint feletti beépitési mérték értékére vonatkozdan a 2.
melléklet paramétertablazataban a 40% mellett meghatarozasra kerdl a ,§
45%” érték is. Ennek alkalmazasara vonatkozdan az dvezeti el8iras rogziti,
hogy a 40%-ot meghaladd, tovabbi 5%-0s beépitési mértékbe kizérdlag az
épulet 5 méternél magasabbra nem emelkedd részei szamithatok bele.

A lejtésviszonyok indokoljék azt is, hogy a KESZ 71.§ a) pontjatdl eltéréen
foldszinten vagy legfeljebb egy olyan szinten mely részben mar terepszint
felett helyezkedik el, kialakithaté legyen teremgarazs.

A jelenlegi felszini parkold biztositja a jelenleg mkddd idések otthondnak
parkoldsi kotelezettségét, ezt Uj épulet telken torténd létesitése esetén is
fenn kell tartani. Az idések otthona parkoldsi kotelezettségére vonatkozd
Ovezeti elGiras egyértelmdsiti, hogy a varakozohelyek darabszamat a 4.b.
melléklet szerint hogyan kell szamitani, illetve Uj épilet telken torténd
|étesitése esetén is lehetdvé teszi a vdarakozdhelyek felszini parkoldban
torténd megbrzését és/vagy kialakitasat.

Uj épllet létesitése esetén annak parkoldsi kotelezettségét az Uj éplileten
bell kell biztositani.

A Szabalyozasi Terven az épitési helyen belll meghatdrozott lehatdrolasok
szolgdlnak a magassdg differencidldsara. Ezen lehatdroldsokra szoveges
Ovezeti el6irdsok is vonatkoznak, melyek maghatdrozzak az adott
lehatarolason belll a terepszint feletti beépitettségbe beszamitd, részben
vagy egészben a rendezett terep folott kialakitasra kerilS épitményszintek
szamat és kialakitasuk maodjat.

Az elGirasok célja, hogy 5 vagy annal tobb szintes épllet(részek) a Palos utca
keleti oldaldn allé6 meglévd F+10 szintes, cca. 31 méter magas ponthazaktol
legaldbb 41-44 méterre kerlljenek, a 4 szintnél magasabb épilet(részek)
utcdra merdleges és utcaval parhuzamos vizszintes befoglalé mérete ne
haladja meg a ponthazak cca. 24 méteres szélességét.

Uj épiilet legmagasabb pontja ne haladja meg a 25 méter.

Az Ovezeti el8irds megengedi Uj épulet helyének megvalasztdsa sordn a
Szabalyozasi Terven fel nem tintetett fadllomany esetében a 19.§-tél az
eltérést, amennyiben

o az 5 méteres el6kertben allé meglévé fakra vonatkozdan, az épitési
tevékenységgel Osszefliggésben szlikséges favédelmi feladatokat
vagy az elkerllhetetlen fakivagas esetén a fapdtldas modjat
meghatarozé és favizsgald szakember altal készitett favédelmi terv
készil és annak betartdsaval keril sor az épitési helyen belll épitési
tevékenység végzésére, és

o a Palos utca és Harshegyi ut fel6li el6kertben legaldbb 10
méterenként 1 db legaldbb kozepes lombkoronat noveszté
faegyedekbdl fasor keril telepitésre.

Az el6kert tertletének legaldbb kétharmadat teljesértékl zoldfellletként
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kell kialakitani.
2. SZABALYOZASI TERV

10818
Ln-3/ENSZ-1

13
T

\ . e .8 ’ iy ¥
: 28 s s 1082113

Javasolt Szabdlyozdsi Terv
forrds: sajat dbra
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2.1. Uj vagy modosulé kételezé szabalyozasi tervi elemek

épitési ovezet jele / épitési 6vezet hatara A Szabdlyozasi Terv feltlinteti az Uj épitési Gvezet jelét és hatarat:

E épitési dvezet/ovezet hatara ° Ln-3/EI/SZ-2.

épitési dvezet/ovezet jele
A Szabdlyozasi Terv a 10919/2 hrsz-U ingatlanon feltinteti az épitési helyet

” épitési hely a Budakeszi Ut , Pdlos utca és Harshegyi ut fel6l 5 méteres el6kert a

10919/1 hrsz-U ingatlan felél 7.5 méteres oldalkert megtartasaval.

% az épltési hely része, mely terepszint felett A Szabalyozds Terv az épitési helyen beltl 5 db részterlletet hatarol le,

T melyeken belll a terepszint feletti beépitettségbe beszamitd, részben vagy

egészben a rendezett terep folott kialakitasra kerll6 épitményszintek

épithetd be darabszamdara  és  kialakitdsuk ~ mddjara  vonatkozdan  kerdltek
meghatarozasra el6irdsok:

- "§" egyéb eldiras szerint

o« Az épitési hely ,81” jellel meghatarozott lehataroldsain beldl
legfeljebb 4 épitményszint létesithets, Ggy, hogy a legfelsd
épitményszint lapostetejének legfelsé sikja nem haladhatja meg

o az északi (Harshegyi ut melletti) lehatarolason belll a 268,0
mBf értéket

o adéli (Budakeszi Ut melletti) lehataroldson beltl a 273,0 mBf
értéket.

o Az épitési hely ,8§2” jellel meghatdrozott lehatdroldsain belll az
épitményszintek szdma meghaladhatja az 5-6t, Ugy, hogy a
legfelsé  épitményszint lapostetejének legfelsé sikja nem
haladhatja meg

o az északi (Harshegyi Ut melletti) lehataroldson belil a 280,0
mBf értéket

« adéli (Budakeszi ut melletti) lehatarolason belil a 285,0 mBf
értéket,

« a Palos utca melletti lehatarolason belll a 279,0 mBf értéket.

o Az épitési hely ,§...” jellel nem jelolt részein az épitményszintek
szama nem haladhatja meg az 5-6t.

I meglévé épiilet

[~  tervezett éplilet csatlakozo
terepszint feletti / alatti része

| épitési hely

,,,,,,,,,,

terepszint felett kizarélag a megadott
magassagig épithetd be

o momel magassagi érték
épitési hely/ beépités javaslat

| telekhatér
kozteriilet

A magassdgilag differencidlt épitési hely és a beépitési javaslat
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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az épitési hely magassagi értékeinek A telepitési tanulmanytervben a Lamro Kft. altal keszitett, az épitészeti
meghatarozasa koncepciot bemutato munkarész a kovetkezoket rogziti:

,A lakoépiiletek legmagasabb pontjai — amelyek szintszamukban
megegyeznek, illetve alatta maradnak a megmarado fehér épiiletnek — a
lehet6ségekhez képest legmesszebb keriiltek a Pdlos utca dtellenes oldaldn
dllo tdrsashdzaktdl.”

Epiiletmagassag:

Jelenlegi ELP: +25,45 m (fehér

épiilet) Tervezett ELP (dj épiiletek]: +20,40 m (dj épiiletek)

Kért max, ELP: +25,45 m (jelenlegi épiilet legmagasabb pontja)
Kért épliletmagassig: 15,00 ml

forrds: telepitési tanulmdnyterv — Lamro Kft.
A geodéziai felmérés alapjan megéllapitast nyertek a meglévé megmaradd
fehér épullet pontos magassagi adatai.

felsé sikja magassaga a cca. 261,50 mBf bejarati
terepszintt6|

lapostetd 284,20 mBf cca. 22,70 méter
tetSfelépitmény lapostet6* 287,20 mBf cca. 25,70 méter

* Az OTEK szerint a tet6felépitmény tdlnyulhat az épiilet legmagasabb pontjan.

épiilet legmagasabb pontja A KESZ modositési javaslat az épulet legmagasabb pontjara 25 métert
irdanyoz el8, azaz kevesebbet, mint ami a telepitési tanulmanytervben
szerepelt. A KESZ mddositasi javaslat tovabbi szigoritisa a telepitési
legfelsd épitményszint lapostetejének legfelss  tanulmanytervhez  képest, hogy figyelembe veszi a fehér épllet
sikja lapostetejének bemért felsé sikjat (284,20 mBf), és csak ezen sik alatt teszi
lehetévé a jelenleg ismert fejlesztés szerinti Uj éplletek kialakitasat. (Ezt
tobb szabdly egylttese biztositja: a terepszint feletti beépitettségbe
beszamitd épitményszintek szamanak meghatarozdsa és a legfelsé
épitményszint lapostetejének legfelsé sikjara vonatkozé értékek megadasa.)
Ha esetleg tavlatban mégis Uj épllet Iétesliine a meglévd, és a ma ismert
fejlesztési elképzelés szerint megmarado fehér épilet helyén, akkor ott a
KESZ mddositasi javaslat lehetvé teszi, hogy a Szabélyozasi Terven jelolt
lehatarolason belll a legfels épitményszint laposteteje elérje a 285,0 mBf
értéket. Ez az érték ugyan 80 cm-rel magasabb a fehér épllet bemért
lapostetejénél, de mégis szikséges és indokolt lehet, hiszen egy Uj épllet
esetében a belmagassdgok és a szerkezeti magassagok (fodém, lapostetd,
esetleg zoldtetd) eltérnek az 1980-as években Iétesiilt épllethez képest

tets folote  Célszerl az épitményszintek laposteteje folott létesithetd épiletrészek /
gépészet szabalyozasa is:
o kiltéri gépészet csak takartan |étesithetd,
o alegfels§ épitményszint folott zajvédelmet igényld kiltéri gépészet
vagy zajvédd fal nem |étesithetd,
. tet6felépitmény legmagasabb pontja a lapostetd felsé sikjatdl max.

2,8 méter magas lehet, az épllet legmagasabb pontjéra vonatkozd
elGiras egylttes betartasaval.

OTEK Epiilet legmagasabb pontja: az épiiletneka Az épllet legmagasabb pontjanak fogalma a TEKA-ban véltozik (a
terepcsatlakozashoz, lejtés terepen a lejtéoldali alacsonyabb  tetSfelépitményt a TEKA szerint bele kell szdmolni az épiilet legmagasabb
terepcsatlakozashoz, valamely magas ponthoz, vagy  ,4ntisba). De ez az el8irds nem tartozik azok kézé melyeket 2025. julius 1-
megallapitott legfelsé pontja. Ennek meghatarozasanal a Fol az épitészeti tervezés és engedélyezés soran mar b? kell tartani. ng
tetd azon diszits elemei, amelyek huzamos tartézkodasra  indokolt a tet&felépitményekre vonatkozdé szabdly rogzitése a KESZ
szolgald helyiséget nem tartalmaznak — kupola, saroktorony  maddositasban.
—valamint a tet6felépitmények és az épllet tet6zetén

elhelyezett antenna, kémény és szell6z6 valamint
tartozékaik figyelmen kiviil hagyandok.
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