BUDAORS

TELEPULESKEP!
ARCULATI KEZIKONYV



TARTALOMIEGYZEK

1. Bevezetés, koszontd 2 old.
2. Atelepilés bemutatasa, altalanos teleptléskép, teleptléskarakter 3.0ld
3. Orokségiink, a teleplilésképi szempontbdl meghatdrozd épitészeti, miemléki, taji és természeti értékek, telepiilésképijellemz8k 10. old.

4. Telepilésképi szempontbdl meghatdrozo, eltérd karakter( terlletek lehataroldsa, a teleptléskép, arculati jellemz8k és telepiléskarakter  16. old.

bemutatdsaval, a teleptléskép mindségi formaldsara vonatkozdé ajanlasok: épitészeti utmutatd

4.1. K6hegy és kornyéke (Terlleti védelem) 22. old.
4.2. Lakételep terllete 32. old.
4.3. Varoskozponti terllet 34. old.
4.4 Lakoteriletek 45. old.
4.5. Udul8tertletek 51.old.
4.6. Kertes mez6gazdasagi terlletek 54. old.
4.7. Gazdasagi teriletek 56. old.
4.8. Intézményi tertletek 60. old.
4.9. Atalakuld teriiletek 74. old.

4.10. JelentBsebb koztertletek (1asd 6. fejezet)

5. Helyi védelem (egyedi éplletek, védett novényzet) 78. old.
6. A teleplléskép mindségi formalasara vonatkozo ajanlasok: kozteriletek telepUlésképi Utmutatdja — utcdk, terek, kozparkok, kdzkertek 85. old.

7.)6 példak bemutatdsa: épliletek, épitészeti részletek (ajtok, ablakok, anyaghasznalat, szinek, homlokzatképzés), keritések, kertek, zoldfellletek  93. old.

8. J6 példak bemutatdsa: sajatos éplletrészek, reklamhordozodk, cégérek lzletfeliratok 100.0ld.



Bevezetés, k&szontb

Kedves Olvasonk!
Jelen kiadvanyunkkal szeretnénk Onnek bemutatni Budadrs arculatat, telepiilésképét. Mi is ez? Miért fontos? Erdemes-e egy kiilon kiadvanyt szerkeszteni e
témaban?

lgen, azon felll, hogy jogszabalyi kdtelezettséglink is, természetesen érdemes, hiszen minden telepllésnek van ,képe”, mindegyik mast mutat magarol, mas-
mas jellemz&kkel bir. S6t! Tobb évszdzada napjainkig is folyamatosan valtozik, valtozni is fog, de egyenlbre az épitésligyi jogszabalyok napi alakulasat tekintve
jovéképiunk bizonytalan.

Arculati kézikdnyvink a jelen pillanatot, jelenlegi tuddsunkat, a jov6re vonatkozo aktualis gondolatainkat kivanja rogziteni az eddigi tendenciak tapasztalatai
tikrében. Nem volt még olyan kiadvanyunk, mely Budaors torténelmére, értékeire alapozva mutatja be jelenkori épitési tevékenységeinket, tarja fel
Osszefliggéseit a régi és U] éplletek arculata, formavildga kdzott. Ez azért is fontos, mert jellemzéen megtaldlhatdk azok a hangulati elemek, melyek az (;j
éplletek elhelyezésével sem vesznek el, melyekhez érdemes igazodni.

Bemutatjuk mennyire differenciadlt terlletekbdl all Budadrs: az autopalydtdl a hegyi gyalogos Osvényig, a
hatalmas logisztikai kdzpontoktdl a pici préshazakig, zartkerti kis tarolokig varosunkban minden megtalalhato
és mindegyik teleptlésképileg meghatarozo, hiszen ezek egylttese jelenti izgalmasan sokarcu varosunkat.
Attekintjik védett teriileteinket, a K&hegy killdnleges atmoszférajat, a féutca nylizsgs vilagat, a hegyoldalak
intenziv épitkezéseit, d6nkormanyzatunk intézményi beruhdzasait, az autdpdlya menti gazdasagi teriletek
nyugat-eurdpai szinvonalat.

Epitészeti Utmutatdt adunk a kilénbodzé szituacidju telkek beépitésére, hiszen mashogy kell kozeliteni egy
meredek hegyoldal keskeny ingatlandahoz, mint pld. egy belvarosi zartsoru sdrlin beépitett terileten lévéhoz.
Kortltekint6en kell kezelni a védett pincesorok éplleteinek felUjitdsat ugyanugy, mint az Uj épuletek
foldmunkait, feltoltéseit.

A telepllésképet szintén jelent6sen meghatarozd rekldmhordozékra nincs mar az onkormanyzatoknak
rdhatasa, de foglalkozhatunk az utcaképek minéségének javitasa érdekében az éplletek telkére, homlokzatara
kerll6 cégérekkel, cimtablakkal, Gzletfeliratokkal.

Budaors Telepllésképi Arculati Kézikonyvét F6épitészi Irodank munkatarsai készitették hatalmas lelkesedéssel,
rengeteg munkadraban. A hihetetlen mennyiségl, min&ségl, kilonbdzé nézetekbdl (dratorony) készitett
képanyag hlen tikrozi, tarja elénk Budaors telepiilésképét.

Reméljuk kiadvanyunkat nagy kedvvel és haszonnal forgatja minden leend és mostani budadrsi lakos,
telektulajdonos, épittetd.

Budaors, 2017. augusztus 7. Csik Edina
Budadrs Varos Féépitész



A TELEPULES BEMUTATASA, ALTALANOS TELEPULESKEP, TELEPULESKARAKTER




Budadrs a Budai-hegység a Csiki-hegyek és a Tétényi-
fennsik kozotti tertletén a Budadrsi-medencében a
Budai hegység nyugati vonulatanak déli kitettségd,
volgyszerl katlanjaban fekszik. A Varos pazar
természeti adottsagai mellett kitdné
kozlekedéshaldzati kapcsolatai és gazdasagi potencidlja
révén tobb szempontbdl is a legkiemelked6bb
budapestiagglomeracios telepllés, ahol a kdozel 30 ezer
f6s lakossag toretlentl ndvekedd tendenciat mutat az
elmult 25 évben. Budadrs Varos vezetése a
rendszervaltas ota maximalisan kihasznalta a helyzeti
potencidl adta lehet8ségeket, az élénk gazdasagi
aktivitasbol adodo bevételi hattér kihasznaldsa mellett
Budadrs a minbségi szolgaltatasok varosava valt, melyre
mind a Varos lakdi, mind a Véaros vezetése méltan
lehetnek bulszkék. A min6ségi szolgaltatasokhoz
parosult egy tudatos és tervszerl telepilésfejlesztés
programszer( végrehajtasa, mely a kiemelked§ épitett
kdrnyezetben is tikrozédik, ahol a mult- és a jelenkor
épitészeti értékei harmonikus egylttélésben vannak
jelen.

o 1, . ndf -y .

Ahhoz, hogy megértsik a jelenleg elénk taruld telepllésképlinket, mindenképp sziikséges megismernlnk Varosunk multjat, melyhez az alabbi révid
Osszefoglalds segitséget nyujthat.

Az Oskorban Budaors és kornyéke mar a korai idSktd| lakott teriiletnek szamitott. Erre utalnak a szdmos helyen megfigyelt bronzkori telepiilésnyomok,
valamint ketté vaskori telepilésre utalé lel8hely.

A Rémai Birodalom id6szakaban e terilet is az egykori Pannonia provincidhoz tartozott. A romai-kori telepilésekre utald jelenségeket figyeltek meg 6t
lel6helyen. Ezek koézil a legkiemelked6bb a Hosszuréti-patak északi oldalan raktarbazis épitését megel6z6 feltaras sordn elSkerllt kéépiletekbdl allo
telepilésrész.



A Kdzépkorban a mai kdzigazgatdsi hatdron belil harom, a kézépkori irott forrdsokban is szerepld telepiilés volt: Ors, Csik és Horhi. Ors falu neve
magyar névaddassal keletkezett vagy torzsnévbdl vagy személynévbdl. A sz6l6termelé Pilis megyei falu kdzépkori torténetérdl legtobbet bordézsmajanak
sorsarol olvashatunk. A sasadi, drsi és csiki dézsma miatt a 14. szazadban hosszan elnyuld per volt a veszprémi plspodk és az esztergomi érsek kozott. A
torokkor elsé felében még a lakott helyek kozott szerepel. 1579-ben is a kiemelked6en magas jovedelm( helyek kdzé tartozott. 1596-ban Palffy Miklds
esztergomi kapitany Budadrs és Budakeszi teljes lakossagat atkoltdztette Esztergom és Ersekujvar kozé. A tizendtéves habord utan a lakossagnak legalabbis
egy része visszakoltdzott, de 1608 utdn hamarosan ismét elpusztult. Csak a 18. szazad elején népesitették be német telepesek. Kirdlyi kdpolna eredet(, Szent
Marton tiszteletére emelt temploma 1236-t6l kezdve gyakran szerepel az oklevelekben. A kézépkori templom alapfalai 1725-ben még lathatdk voltak. A
puszta személynévi eredetl Csik (a kdzépkori forrdsokban tobbnyire Csek néven szerepel) szintén a Buda kornyéki sz6l6termeld falvak kozé tartozott.
Tobbnyire sz8l8kkel kapcsolatban emlitik. Részese volt az Orsnél mar emlitett tizedpernek. 1296-ban emlitett plébanidja szintén kirdlyi alapitasu volt. A
torokkor elsé felében elpusztult, 1559-ben és 1562-ben még a lakott helyek kdzott irtak 6ssze, de 1592-ben mar puszta. A kdzépkori falu helyét a kedvezétlen
lehet&ségek miatt a topografidban csak feltételesen tudtuk azonositani a Csiki-pusztan megfigyelt 1. szamu lel6hellyel. Mar ddlénév sem &rizte meg a
harmadik falu, Horhi emlékét. Az irott forrdsok elemzésébél deriilt ki, hogy az egykori kamaraerdei térzsgylimolcsos teriletén feltart Arpadkori és késé
kdzépkori leletek ebbdl a falubdl szarmaznak. A falu neve a szakadék, mélyut jelentésl horh(d) szobdl szarmazik. Az 1300-tél szerepld falu budai polgarok,
majd kildnbdz6 nemesi, fénemesi csalddok birtokaban volt. Akoshdazi Sarkany Ambrus horhi nemesi kuridjat 1519-ben 300 forintért eladta Batthyany
Benedeknek. Horhi a torokkor legelején végleg elnéptelenedett, az 1446-t6l kezd6d6 adddsszeirasokban mindig pusztaként szerepel.

A 18. szdzadban, a kiralyi birtoktesthez tartozo terilet a Zichy csaldd tulajdonaba kerult, akik az elnéptelenedett tertletre 1720-ban német csaladokat
telepitettek. A betelepitésekkel a terllet erés fejlédésnek indult, a romankori templom helyén épllt fel a ma is allo, barokk templom 1744-51 kdzott. 1739-
40-ben hosszantartd pestisjarvany tizedelte a kozség lakossagat. A jarvany elmultaval, 1740 és 1744 kozott Ujabb dtven csaladot telepitettek Budadrsre. A
kdzség lakossaga 1756-ban 785, 1765-ben pedig mar 920 f6bdl allt. Az Ujjatelepilt Budaodrs ,T” alaprajza vélhet6en a kozépkori alaprajzot kovette, és 1766-
ra mar biztosan beépdilt a mai Szabadsag, illetve a dél felél kidgazod Karoly Kiraly utak nyomvonalan. A lakdhazak kivétel nélkal az utcavonalon alltak, fésds
beépitésben, keskeny és hosszU szalagtelkeken. A szabdlyos Uthaldzat, telekosztds és beépités nyilvanvaldan mérnoki megtervezettség eredménye, mely a
telepesfalvak jellegzetessége volt. A foldesuri uradalom és kastély a templommal majdnem szemben, a telepllés Buda fel6li végén jott [étre. A f6Ut mellett
allt a Zichy-kastély (a mai volt posta helyén) és az uradalmi haz, ettél délre a Zichy-majorban tovabbi gazdasagi, tobbek kdzott juhtartd épuletek alltak. A sz816
feldolgozasanak és a bor érlelésének, tarolasanak épiményeire, nevezetesen préshazak és pincék létesitésére az Ujratelepitett Budadrson is sziikség volt. A
lakokerilettél északra a K&-hegy tovében telepitett éplletsor kétség kiviil préshdzas pincék voltak. A beépités legfébb jellegzetessége, hogy a préshazakat —
mas német telepités(i falvakhoz hasonldéan — a lakdtelektdl és lényegében maguktdl a sz6l6skertektél is térbelieg elvalasztva, kiilonalld pincefaluban épitették
fel. A telepilést Uj életre kelté Zichy csalad 1766-ig birtokolta Budaodrsot, a kirdlyi kamara ekkor érvényesitette j0 szaz évvel kordbban, az 1659. évi
szerz8désben lefektetett tulajdonjogat. A kozség fejlédése a 18. szazadban kamarai birtokként is toretlen maradt. Az elsé hivatalosan végzett népszamlalaskor
1784-ben 229 hazban, 298 csaladban 1417 f6 élt itt. A lakossaghoz képest elenyész6 volt a szabad szantoteriilet nagysaga, ezért valt a gabonatermelés helyett
mar kordn mas gazdasagi ag — nevezetesen a sz6l6vel vald foglalkozas — a megélhetés alapjava. A kornyék legnagyobb bortermel6 helységeinek egyike mar
a hddoltsag idején is Budaors volt. A szazad masodik felében a teleptlés bévilése az uradalom korili tdmb, a Stefania és a Clementis utcak altal hatarolt, a
mai Baross u. keleti szakaszanak beépilésével, valamint a templomtdl keletre a mai Szakaly Matydas utca, Bokréta utca, Budapesti Ut eleje kiépilésével
folytatodott.



Az 1. katonai felmérés térképe mar a 18. szdzad végi dinamikus varosfejlédés eredményeit
rogziti. A népesség ndvekedésének megfelel6en ndvekedett a lakdterllet, elsGsorban keleti és nyugati
iranyban, hiszen a topografiai adottsagok — északon a K&-hegy, délrél pedig a mély fekvés(, vizeny&s
rétek — gatat szabtak a mas irdnyu terjeszkedésnek. A nyugati faluvégen kiéptlt a mai Kisfaludy és
Petdfi utca, és megjelentek a Kalvaria és Arpad utcak keleti oldalan is az elsé hazsorok. A telekosztas
valtozatlanul mérnoki szabdlyossagl, a beépités fésls jellegl, rendezett. A kbdzség térbeli
terjeszkedésével parhuzamosan a korabbi beépités sirlsége is feltin6en megnovekedett. A
valtozatlan szélesség(, osztatlan beltelkek utcai hataran sok helydtt mar masodik lakast emeltek az
eredeti lakohaz tiikorképeként. Erdemes megjegyezni, hogy a beépités minden esetben fés(s, vagyis
a zart kapubehajtoval 6sszekapcsolt, a teljes utcai frontot elfoglald, jellegzetes svdbhaz nyilvanvaldan
Ujabb, szazadfordulds képzddmény. Az 1. katonai felmérésen tlnik fel a templomtdl keletre a mai
Templom tér és Esze Tamas u. kdzotti tomb eldszor. Ezt megel6z6en ennek helyén egy szabad tér,
vélhetbleg piactér volt. A felmérésen jol l1athatd, hogy a mai Templom tér és kdrnyéke a teleptlés Gsi
magjat képezi, a jelenleg meglévd kozterllet halézat illetve a telekstruktira Iényegében azodta
valtozatlan, illetve jol kivehetd az egykori Zichy kastély — ma posta —illetve a hozzatartozd major, mely
ekkor még nyugat felé nyitott.

" |
I. katonai felmérés (1783)

A 18-19. szazadban a telepiilés préshaz-pincéi a 18. szazadban harom {6 csoportban
" helyezkedtek el: a K&-hegy D-i oldalan egy hosszabb sorban, mely gy tlnik, nagyrészt a mai
K6fejtd utcaval azonosithato, és ezzel parhuzamosan egy-egy révidebb sor is |étrejott. A K-
hegy ENy-i odalan a mai Budakeszi Ut kérnyékén, végil a K6-hegy K-i oldalan a mai Nefelejcs
. és Naphegy utcdk egy-egy oldalan talalhatok mar ekkor pincék. A telepllés a meglévd,
' sugarirdnyu utak mentén lakdépuletek, illetve a boraszat megjelenésébél addddan a K6-hegy
kornyékén borospincék épitésével fejlédott. A mai Farkastorki Ut menti teriletek ekkor
épulltek be.A mai Vasvari Pal utcdban még csak néhany haz allt, a Stefania utca nyugati oldala
beépitetlen volt. A mai Pozsonyi utca északi oldalan Uj hazsor jelent meg. A lakédvezet
legfontosabb fejlédési terlilete a mai Kisfaludy — Pet&fi és Kalvaria — Arpad utcdk létrejotte,
az utébbi utcaknak ekkor még csak az K-i oldala épiilt be. Ehhez a kordabban a Kisfaludy-Pet&fi
utcak nyomvonalan futé patakot nyugatra kellett terelni. A telepiilés délkeleti oldalan kiépUlt
a mai Tavasz utca nyugati, Aradi utcaig tartd szakaszanak északi oldala. A pincesorok is
béviltek, [étrejottek a temetStdl E-ra a Bor utca, Préshaz utca, K6kapu utca, Ostor utca K-i
szakaszainak révid pincesorai, beépiilt a K6-hegy Ny-i és ENy-i oldaldn a Mariavélgy utca K6-

Il. katonai felmérés (1859) hegy feldli oldala, a K6-hegy K-i végén a FelsGsor és K6hat utcak K-i vége.
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\t.‘ A harmadik katonai felmérés térképe (18-20. térkép) alapjan lathato, hogy a terilet fejlédése

¢ ebben aziddszakban is toretlen. A mai Arany Janos utca, kéz — Clementis Laszlo utca — Dozsa
*Y Gyorgy utca altal hatarolt témb, illetve az uradalmi majortdl nyugatra esé, a mai Stefania
. utcdig tarto terllet is ebben az idészakban éplilt be. A telepiilés elsd igen részletes és pontos
. térképe 1879-ben készilt. Az 1860-as allapothoz képest ekkorra kialakult a telepllés déli
szélén a Baross utca Ny-i szakaszanak északi hazsora és a Ddzsa Gyorgy utca északi hazsora.
Legkésébb ekkorra kialakult a K&z tér. A pincesorok tovabb béviiltek a K&-hegy ENy-i oldalan
a Barany és Gida utcak kornyékén. A XIX. szdzad folyaman a telepilés mind lélekszamat, mind
pedig gazdasagi erejét tekintve tovabb gyarapodott. 1821-ben 2139 német lakos és néhany
szerb szolga élt a kozségben. A budadrsi bortermelés virdagzasanak a XIX. sz. végi
filoxérajarvany vetett véget. A sz6I6k pusztulasat ellenstlyozta Budaodrs kedvezd
gazdasagfoldrajzi helyzete, a kdzeli févarosban biztositott szamos munkahely, a viszonylag jo
kereseti lehetdségek. 1877-ben 3755 f6, 1900-ban pedig mar 6104 f6 élt itt. 1930-ban a
4 3 lakossag fele mar nem a mez6gazdasagban dolgozott.

A 20. szdzadban a mai Pozsonyi utca északi oldalan kezdetét vette az a folyamat, ami a 20. szazad elején, a F6 utcara merélegesen kimért hosszu szalagtelkek
megosztasahoz, az értékes terilet intenzivebb kihasznaldsahoz vezetett. Az eredeti telkeket Ugy osztottak meg, hogy azok 2/3-a a f6 utcaban emelt rangos
portakhoz, 1/3-a pedig az ezzel parhuzamos mellékutcak északi oldalan kialakitott, Ujabb ingatlanokhoz tartozzon. Legutoljara, mar az 1930-as években a
Pozsonyi utca beépitése fejez6dott be. A két vildaghaboru kdzotti id6szakban a laksdrlség tovabb ndvekedett. A foglalkozasi struktura valtozasaval csokkent a
mezbgazdasag jelentdsége, igy az eredetileg az allattartds, gylimolcs-termesztés, illetve kertészkedés céljdra szolgdld belsd terlleteket egyre inkabb
lakohazakkal foglaltak el. Az igy létrejové portakat a FS-utca fel6l nyitott nyaktagokkal tették elérhetévé. A teleplilés fentiekben vazolt fejlédésébdl
kovetkezBen a legrégebbi hdzakat a F6 utca déli oldalan sejthetjik. A 19. és a 20. szdzad soran végrehajtott atépitések miatt az ,eredeti”, 18. szazadi épUlletek
ma mar nem felismerhetéek. Ami esetenként mindmaig fennmaradt, az a tomeg, tet6idom, néhany eredeti nyilaszaro, vagy az egykori vakolat-architektura
maradvanya. 1946. janudrjaban a lakossag 90 %-at - mindazokat, akik az 1941. évi népszamlalaskor német nemzetiséglinek vagy német anyanyelviinek
vallottak magukat - néhany hét leforgdsa alatt kitelepitették. 1946 februarjara a kdzség gyakorlatilag kitrilt Az eltavolitott 8slakosok helyére az orszag minden
tajardl, valamint Romania és Csehszlovakia magyarlakta terlleteirdl érkeztek beteleptlék. Tiz évbe tellett, mire Budadrs népességszama ismét elérte a haboru
el6tt, 1941-ben mar regisztralt tizezer f6t. Hazankban oly jellemzé lakotelep épitések szerencsésen elkertlték az Gsi telepllés kdzpontot, ezért itt viszonylagos
épséghen megmaradhattak a varosmag XVII-XIX szazadi épitészeti értékei, a fésls beépitésl illetve az utcdval parhuzamos gerinc(, kocsiathajtos lakéépuletek,
valamint a Templom tér déli oldalan a XX. szdzad elején megindult varosiasodast jellemz§ zartsoru, tobbszintes éplletek. A XX. szazad kdzepén épiilt éplletek
kdzal a Templom tér 19. szam alatti irodaépilet tomegével, homlokzatformaldsaval erésen ellt kornyezetétdl — féleg a szomszédos mlemléktdl. A szintén
ezen idGszakban épitett Templom tér 16. szam a kornyez§ beépitésekhez tdmegében jol illeszkedik. A XX. szazad végén éplilt épiletek tomeglkkel altalaban
jol illeszkednek a kialakult beépitéshez, illetve magukban hordozzak annak az igényét, hogy a teriilet napjainkban ismét a varosiasodasi folyamat szintere
legyen. Ezen Uj épliletek e folyamat meghatarozé elemei lehetnek.



Budadrs anno...




Budadrs Varosrészei napjainkban

A Varos eltérd karakterd Varosrészein mas és mas épitészeti arculat jelenik meg, azonban jellemz8en az egymasra figyel6 éplletek sokasaga békésen megfér
egymas mellett. Ezek egylttes harmonidja alkotja a telepilés karakterét. Budaors szerkezetileg az alabbi varosrészekre bonthato:

1. Nyugati ipari gazdasagi teriilet

2. Hegyvidékek (Torokugrato, Csiki-d(ils, Ut-hegy, Odvas-hegy)
o 5 3. Intézményi varoskdzpont és lakotelep
& TN L R, 4. Szallasok terllete
1. EHATATY o SRSTUEE e i P
= PlEn gER ol o RN 5. Hegyvidéki erd6teriletek
25 X e 6. Frankhegy
: ! 7. Torténelmi belvaros
— 9.
e 10, : 8. Kertvarosias lakotertlet (Budapesti Ut és Farkasréti Ut)
Az autdpalya és a vasut menti kereskedelmi - gazdasagi tertletek
i 10. Szilvas

11. Kamaraerdd

Azonban az egyes Varosrészek terileti lehataroldsai nem épitett kornyezet arculati szempontok alapjan lettek lehatarolva, igy a telepilés telepilésképi
szempontbdl meghatdrozo, eltérd karakter( teriletek atnyulnak a Varosrészek hatdrain, igy mas terlleti lehatdrolasokra van sziikség, mellyel jelen kézikdonyv
késébbi fejezetei részletesen foglalkoznak.

Varos minden pontjabdl eltérd arcat mutatja, mégis vannak olyan ,kildtdpontok” ahonnan kirajzolodik Budaors jellemzé sziluettje. Ezekrdl a pontokrdl a
Varos egésze tarul elénk, ahol a részletek alig kivehet6 ponthalmazai alkotjak a telepiilés dsszképét. Jelen kézikdnyv szemrevételezi a teleplléskép alkotd elemeit,
részleteit és javaslatokat fogalmaz meg azok esztétikus telepilésképbe ill§ alakitasara, melyek megjelenésiikkel hozzajarulhatnak telepilés valtozatos arculatahoz.
Mert minden egyes épitett kdrnyezeti elem az utcakép, a természeti taj 6sszképének a része. Onmagéban szép épllet csak a tervez8asztalon létezik, ha felépdil
parbeszédbe kerdl a kérnyezetével.
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OROKSEGUNK, A TELEPULESKEPI SZEMPONTBOL MEGHATAROZO EPITESZETI,

MUEMLEKI, TAJI ES TERMESZETI ERTEKEK, TELEPULESKEPI JELLEMZOK
10



Budaodrs épitett kornyezet értékei:

Napjainkban Budaors épitészeti arculata a nagy mértékben felgyorsult teleptlésfejlédés és
ezzel Osszefliggésben a lakossag nagy foku mobilitdsa révén kilondsen gyorsan valtozd és
heterogén képet mutat. A torténeti jellegzetességeket (épllettipusok, adott korra jellemzé
egységes stiluselemek) mutatd telepllésrészletek kis tertletekre szoritkoznak, vagy pontszerlen
jelennek meg a telepllésképben, illetve Ujabb vagy er@sen atalakitott éplletek ékelédnek a
hazsorokba.

Az egyes Ujabb torténeti éplletegylttesekre, igy a 19-20. szdzad forduldjanak éplleteire is
kevésbé a homogenitas, inkabb az épitészeti formak, beépitési modok valtozatossaga volt jellemzd,
s ez a fennmaradt éplleteken is tapasztalhatd. A teleplléskép torténeti arculatat legnagyobb
mértékben a beépitési modok jellegzetességei Grzik. A torténeti jellegzetességeket mutatd
utcaképeken torténeti épitészeti részletek mar szérvanyosan vagy hézagosan lathatdk. Az 1879-es
telepilésfelmérés pontossaga révén jo Osszevetésre ad lehetdséget a mai épulletdllomannyal.
Ennek alapjan az 1879-es — részben természetesen ennél joval régebbi eredetl — épuletdllomany
legalabb 70 %-a ma is all, ennek az dllomanynak azonban csak kis részénél — mintegy harmadanal-
negyedénél - 6rz6dtek meg az épitészeti stilusjegyek, dekordcio, szinezés, részletformak elemei.

A torténeti értékek igen nagy szamu, azonban igen veszélyeztetett illetve felUjitasra vard
értékkel talalkozhatunk. Igen csekély a megfelel§ hagyomdanyos mesterségbeli tudassal megdrzott
illetve helyredllitott értékek szdma és igen jelent6s a torténeti karakterre — éplletforma,
anyaghasznalat, beépitési mod — tekintet nélkuli, rossz esztétikai értékl beavatkozasok szama a
torténeti telepllésképben. Ezen a folyamatok helyredllitdsara, azaz az esztétikusan megujitott
épiletdllomany 0Osztonzésére az Onkormanyzat tdmogatdsi rendszert tart fenn, mely
eredményességének tanubizonysagai a varosképben esztétikusan megjelend mult szazad korabeli
épuletek.

A telepulés — a f6utcat is beleértve — 1880 elétt dontben oldalhataron allo, egytraktusos
lakohdazakbdl allt. A zartsord beépités dontben ezt kovetben, a szazadforduld tajan alakult ki a
féutcan és néhdny szomszédos utcaban, igy a Szakdly Matyds utcdban. Az oldalhataron allé
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beépités ma is meglevé — dontSen 1880 elétt kialakult — jellegzetes helyszinei a Kisfaludy, Arpad, Kalvaria, Petsfi utcadk, melyek 1860 elétt alakultak ki. Egy-
két emeletes, zartsoru beépités alakult ki részlegesen a Templom téren.

A sz6l6hegyi torténeti beépitést részben préshaz-pincék, részben — féleg 1880-1910 kodzotti — kis méretd lakohazak jellemzik. A préshazak jelentds
része jellegzetes méret(i, nyeregtets, oromfalas épiilet, eredetileg jellemz&en félkorives kdkeretes kapuval és jellegzetes hdrom ablaknyilassal, kisebb
részben a hegyoldallal parhuzamos gerincl lapos félnyeregtetds éplletek. A pincék és bejarati részeik a legkorabbi épitett emlékek kdzé tartoznak.

Az 1880-1940 kozott létrejott lakddvezetek kdzott is el6fordul fennmaradt jellegzetes beépités, ennek egyik példdja a Budafoki Ut 19-20. szazad
forduldjara tehetd hazsora. Néhany karakteres épiilet képviseli az 1930-as és '40-es éveket. Kisebb szamban jellegzetes épliletek maradtak fenn az 1960-as
ill. "70-es, '80-as évekbdl is.

Jelen arculat kézikdnyv a jo példak bemutatasaval
kivdnja inspirdlni a telepllésen él6ket, vagy éppen az
idekoltdzni szandékozdkat az esztétikus telepliléskép
kialakitdsara, hiszen teleptlésképiinket mi alakitjuk és az
egyes egyéni pozitiv torekvések halmaza alkotja a
teleptilésiink arculatat.

Budadrs Vdaros Vezetése és Onkormdnyzata
régota elkotelezett a  helyi épitészeti  értékek
meglrzésében, fenntartdsdban és a kozfeladatok

ellatasabol adodo onkormanyzati tulajdonu
ingatlanallomany fejlesztéseinek magas épitészeti
értéket képviseld esztétikus épuletallomany

|étrehozasaban és fenntartasaban.

Ennek szellemében alkotta meg a Budadrs Varos
épitészeti  orokségének helyi védelmének helyi
jogszabalyi kérnyezetét, mely az elmult évek folyaman
tobbszor mddosult és jelenleg is folyamatban van annak
felllvizsgdlata és a jogszabalyok aItaI a Telepllésképi Rendeletbe vald integralasa. A rendelkezések alapjan a helyi védelem alatt all6 épuletek felujitasara,
atalakitasara, b8vitésére szigoribb eldirasok vonatkoznak, melyek a védett épliletek kubusdnak, karakterének megérzésére irdnyulnak. Az Onkormdnyzat a
szigorubb el6irasok és a varos arculatanak megé6rzésének érdekében a védett értékeket fenntartd tulajdonosok, fenntartasi kotelezettségiik teljesitésének
elGsegitése érdekében a Képvisel6-testilet altal évente meghatarozott keretdsszeg erejéig palyazat Utjan vissza nem téritendd tdmogatast igényelhetnek és
kaphatnak az 6nkormanyzattdl. Ezen palydzat keretein belil az elmult évek folyaman szamos helyi védett épilet Ujult mar meg és valtak a Varos esztétikus
,diszeivé”.
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A kozel 30 ezer f6s Varos kiterjedt intézményi halézattal rendelkezik, melyek nagyobb része ujként
épdlt, vagy Ujult meg az elmult évtizedek soran. Ezen épiletdllomany kiemelt helyszineken tlnnek fel a
telepiilés arculataban, melyek legtobb esetben emelik Varosunk esztétikai nivojat.

Budadrsdn a mult emlékeinek telepiilésképi megjelenése természetesen az Ofaluban koncentralodik,
melyek adjak a jelenlegi kozponti terlletek egyedi hangulatat, arculatat. A Varosban kiemelt figyelmet
érdemelnek mlemlékek, mdemlék egylttesek, melyek az alabbiak (részletes bemutatdsukat lasd teleptlésképi
szempontbol meghatarozo, eltérd karakterd teriletek leirasainal)

Rémai katolikus templom (Budapesti Ut 1.; 1. hrsz.)

Romai katolikus kdpolna (Farkasréti ut 87.; 2547 hrsz.)

Kalvariakdpolna (Kalvariahegy; 1481 hrsz.)

Lakohaz és gazdasagi épullet. Tajhdz - mlUzeum (Budapesti Ut 45.; 2708 hrsz.)
Lakoéplilet (Templom tér 18.)

A fenti altaldnos leirason felll a teleplléskép szempontjabodl meghatarozd karakter( terlletek kés6bbi
bemutatdsainal részleteiben be lesznek mutatva a Varos értékei, a Varosban fennmaradt helyi védett
épitészeti értékkel kilon az 5.sz. fejezet foglalkozik.




Taji és természeti értékek
Taji és természeti adottsagok

Budadrs az elmult fél évszazad soran a taji természeti adottsdgokra alapozott
mezGgazdasagi telepilésbdl (amelynek sz6lészeti és gylimolcstermesztési, erdészeti
hagyomanyai évszdzadokon keresztil biztositottdk a megélhetést) fokozatosan valt
Budapest nyugati kereskedelmi- és logisztikai kapujava, egyben a févaros magas ingazo-
szamu tranzit- és alvovarosava. A Budaodrsi-medence a Tétényi-fennsik és a Csiki-hegyek altal
kdzrefogott erdbkaréjjal, a Budadrsi Koparokkal még jelenlegi is természetkdzeli keretet
biztosit a varos szamara, dm a Hosszuréti-patak termékeny volgye teljes mértékben atalakult
kozlekedési folyosova, logisztikai és kereskedelmi-gazdasagi zondva.

A termeszt6taj jelleg a XX. szdzad masodik felében szinte teljes egészében és
fokozatosan visszaszorult: a szél8terlletekre még a filoxéra-vész mérte a donté csapast, az
ennek kivaltdsara kialakult gylmodlcstermeszt8i kultUra virdgzasa pedig a svabok
kitelepitésével szakadt meg. A szantéfoldi mez6gazdasagot az M1 és M7 bevezetd
vonzaskdrzetében kialakuld kereskedelmi-logisztikai robbands szoritotta ki teljesen a
rendszervaltozas utan. A korabbi sz616-, gylimolcsos- és részben az erdbterileteket az Gdilé
és lakofunkcidk vették és veszik at folyamatosan. A hatalmas fejleszt6i nyomas ellenére az
onkormanyzat fenn tudta-, és tovabbra is fenn kivanja tartani a természeti kdrnyezet és az

s

A telepiilés az ENy-i uralkodd szélirany szélcsatornajaban viszonylag kedvezd
fekvésének kodszonheti, hogy a hatalmas forgalmi terhelés ellenére folyamatos levegé-
atszell@zése biztositott, ugyanakkor mara ez a kedvezd korilmény sem tudja kompenzalni a
kozlekedésbdl szarmazo légszennyezés jelenlétét.

A HosszUréti-patak részvizgy(ijtsit jelenté kisebb patakok és vizmosasok E-D-i
lefutdasuak. Mivel volgyeikben a kozlekedési gyljtéhaldzatnak és ezzel parhuzamosan a
kdzmUvesitésnek is szerepet szantak, ezért tdji- és természeti jelent8séglik erdsen
visszaszorult, ezek mellett er8sen terheltek illegdlis hulladéklerakassal. A telepulés
domborzata meglehetésen mozgalmas, amely épitésfoldtani, felszini vizelvezetési
szempontbdl is szamos problémaval jar.

. %y ij vy
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Védett tajelemek, természetvédelem

Budadrs szamos védett és védendd tajelemmel, valamint védett természeti
tertlettel rendelkezik. Az 6sszefligg8 erd8teriletek legnagyobb része a Budai Tajvédelmi
Korzetbe tartozik, terlletlk egy része fokozottan védett terilet, a Tétényi-fennsik erdéfoltja
pedig értékes, erd6ként megbrzend6 terllet. A mez8gazdasagi terlletek kozé
sziklakibUvasos gyepfellletek ékel6dnek, amelyeket természetkdzeli terlletként célszer(
védeni, megdrizni az intenzivebb hasznositastol. A legjelent8sebb vizfolyas a Hosszuréti-
patak, amelynek Budaorsi és Budakeszi mellékagai, valamint id6szakos csatlakozé
mellékvizmosasai vizrajzi, csapadékelvezetési, taji szempontbdl egyardant meg6rzendé és a
nem tul jé vizmin&séglk miatt javitandod, rehabilitdlando terlletek kdzé sorolhatok.

Budaors sajatos taji értékei a Budaodrsi Koparok, amelyek kdzul a legjelentésebbek a
Torokugrato, az Ut-hegy, az Odvas-hegy, a K6-hegy és a Kalvéaria-domb sziklagyepi teriiletei,
karsztbokorerddi. Melyek kézil a K6-hegy, Odvas-hegy és az Ut-hegy fokozottan védett
statuszuak.

A Tétényi-fennsik Budadrs kozigazgatdsi terlletre esd terlletrészei szintén
védelemre érdemes természeti tertletek.

Endemikus és fokozottan védett kiilonlegességei Budadrsnek és a Budai- hegységnek:

A magyar méreggyilok névre hallgatd, fokozottan védett ndvényiink. A vildgallomany
2/3-a Budadrson van (és még a Villanyi- hegységben)

Hull6k kozdl tobbek kozt a pannongyik (100.000.-Ft.) és a haragos siklé (500.000.-
Ft.) (még a Sas-hegyen van par példany)

A Budadrsi-medencében, Budadrsén nagysagrendileg 600-700 faj van jelen a
novényallomanyt tekintve, melybdl 10-15% védett, illetve fokozottan védett. A dolomitokon
taldlhatéak a leggazdagabb fajszamud novénytarsuldsok, mely a faji diverzitds szintjén
kiemelked6en magas a budadrsi terlleteinken. A fauna is gazdag, tobb tucat védett
allatfajjal buszkélkedhet.

Budaors jellemzé
védett allatvilaga
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Telepllésképi szempontbdl meghatarozd, eltérd karakter( tertletek lehataroldsa?

Miel6tt belevagnank a terlletek kijeldlésébe mindenképpen szikséges elid6zni a karakter sz6 megértésénél, mely fogalmaban egyesiil a jelleg és a
jellem — az élettelenre és az él6re vonatkozo tulajdonsdag — mint ahogy a varos egyesiti magaban az él6t és az élettelent. Varos és karakter, ilyen mddon
egymasnak megfeleld, adekvat fogalmak. A Varos egyben anyagi, targyi valdsag is, mesterséges és természetes targyak 6z6nének halmaza. Felfogdsunk szerint
ez az ellentmondas latszélagos és szintézis Utjan egy magasabb szinten megsziintethetd. Ezt pedig Ugy lehetne megfogalmazni, hogy a varos olyan élélény,
amely élettelen elemekbdl épitkezik. Budaors karakterének meghatarozdsa torténhet Ugy, hogy a varossal, mint osztatlan egésszel foglalkozunk, de torténhet
ugy is, hogy épulletenként vizsgdljuk az egész varost és ebbdl adddik valamilyen , karaktertérkép”.

A varost osztatlan egységként vizsgalva szlikségszer(ien szembetaladljuk magunkat azzal a problémaval, hogy egy bonyolult, dsszetett, sok szinbdl és
alkotéelembdl allé komplex jelenségrendszert rendkivil nehéz réviden summazva jellemzi. Ha gyorsan akarjuk megoldani a problémat, ha fellletesen
vizsgalddunk, tgy kiemelhetlink részleges jelent8ségl karakterelemeket és azokat jelentGségliknél magasabban értékelve, mint meghatarozo jellegzetességet
talaljuk. fgy vélik Magyarorszag a kilfoldi utazasi iroddk prospektusaiban a csikds, a puszta, a paprika orszagava, Budadrs pedig leegyszer(isodott
bevasarldkdzpontta és k6hegyi kdpolnava, vagy Torokugratova. Igaz mindegyik, de Budadrs mégsem egyenl§ ezekkel a fellletes egyszerUsitésekkel. A varos
egy folyamatosan alakulé és atalakuld bonyolult szovet rendszer, ahol minden kor lenyomatot képez az adott korszaknak megfelelS sajatossagaival. A varos a
torténelmi viharok és viragzasok soran folyamatosan pusztult és épiilt. Az elmult 50 évben Budadrsre a dinamikus fejlédés volt jellemzé, mely az elmult 10-
20 évben kiemelten volt megfigyelhetd. Az id6szakok soran épiletek és varosrészek tlintek el bukkantak fel, ember-csoportok, népcsoportok, foglalkozasi
agak tlintek fel, és jottek Ujak, masok.

A masik véglet, hogy a varos karakterét az egyes épulletek jellegzetességeivel summajaként probaljuk meghatarozni. Ez eleve reménytelen médszernek
tlnik. Nem csak az épiiletek nagy szama miatt, hanem és f6ként azért, mert varosi értelemben leginkdbb nem az egyes hazak a meghatarozdak, hanem az
épulletegylttesekbdl 6sszedlld utcdk, terek, teriletek.

Akarakter terlletek kijelolése a fent emlitett médszerek kdz6s vizsgalatabol adddo terlletlehatarolasoknak kell lenni, mely nem feltétlenll egybefiiggd
terlletek kijelolését eredményezi, hanem akar térben elkilonild terlleti egységeket, ahol a rendezé elv az egységes épitészeti arculat, megjelenés, de akar
az adott terlletfelhaszndldsa funkcionadlis alapon (pl.: gazdasagi-ipartertletek, intézményteriletek). A felosztast tehat meghatarozza az egyediség, 6nalldsag
megléte, kiterjedését pedig az azonossag.

Budaors tekintetében a varosrészi lehataroldasok nem tekinthetéek teljeskor( kiindulasi alapnak a telepiiléskép szempontjabdl meghatarozo, eltéré
karakter( teriiletek lehataroldasanal, hiszen az egyes varosrészek nem a beépitési jellemzdi alapjan 6sszefliggd teriletek vonatkozasaban lettek kijelolve, igy
egyéb rendezbelv alapjan szikséges gondolkozni és terileteket lehatarolni.

2a fejezet 6sszedllitasanal felhaszndlt irodalom: Csagoly Ferenc: Budapest Karakterterv metodika
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Urbanisztikai tényez6k, melyek alapvetéen meghatarozzak az egyes teriiletrészek teleplilésképi megjelenését, melyek szabalyozasanak egy része a Helyi
Epitési Szabalyzatban (tovabbiakban: HESZ), masik része Telepiilésképi Rendeletben (tovabbiakban: TKR) talalhaté:

Telepités, beépités mddja (HESZ)

Az egyes terlletegységekre jellemzd beépitési méd a hely
karakterének egyik legfontosabb eleme, mely alapos
megvalasztdsa alapjaiban hatdrozza meg az Uj épiletek
telepllésképi megjelenését. A mar kialakult rendtél valé eltéré
telepités amellett, hogy rendezetlen utcaképet eredményez,
konfliktus forrdsa lehet a haszndlat, a benapozottsag, valamit akar
a szomszédsagi viszony vonatkozdsdban is. Az el&-, oldal- és
hatsdkert mérete meghatdrozza az épulet telken vald
elhelyezésének kereteit, mely konturon belll helyezhet6 el az
épullet, ami alapjaiban meghatdrozza a hasznalhatdsagot.

Uj éplilet épitésé, meglévé éplilet bévitését a Helyi Epitési
Szabalyzatban meghatdrozott beépitési magassag szabdlyozdk
(éplletmagassag, homlokzatmagassag, parkdnymagassag)
paramétereinek figyelembevételével lehet kialakitani. Az épitési
tevékenységnél az éplilet magassaganak kialakitasanal torekedni
kell a kornyez6 épuletallomany jellemzd, vagy az el8iranyzott
(jellemzéen a Varoskdzpont f6ut menti atalakuld terUletein),
egységes térfal kialakulasanak magassagaihoz vald illeszkedésre.

kdzbensé telek sarok telek
_ ) SEAASLN
HK HK HK HK HE S
A et " , RN\
Szabadon allo beépitési > NN NN ox%ﬁ 3
) BN ENNE
mod EK EH =T =74 2
uTCA UTCA uTcs
. . %
7 7 7 7 7 7 . HK "K 2T ._..HK HK m(... H
Oldalhataron all6 beépiteési ‘\OK 1 I N\ QUK\ s«
, N o
mod X SN ! %1 > =
UTCA UTCA, UTCA
RN
HE L [3:43 HK HE HE, o
. ke, N 2
Zartsoru beépitési mod N e
l_gk EK __EX
UTCA uTC A UTCA,
Telek épulet elhelyezésére szolgald teriletrésze, épitési hatarvonalak (EK = elSkert;
OK = oldalkert; HK = hatsokert) (forras: OTEK)
Magassag (HESZ)
Jelanbegl utcaksp |

mem javasoll uj kubatira Javasalt 0f kubatira

|
m e J

nuqa]annulz uj kubaturg . Javasoll uf kubatura
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Beépités mértéke (HESZ)

Egy terllet beépitésének intenzitdsa, alapvet6en
meghatarozza az épitett kdrnyezet arculatat. A beépités mértéke
a HESZ-ben, %-ban megadott érték, mely a telek beépitett
terlletének a telek teljes terlletéhez viszonyitott megengedett
kilonbozbek a terllet felhasznalastdl és telepllésen beldl
fekvésétdl fuggben.

E2

E1

Telken elhelyezhetd féépliletek darabszéama (HESZ)

A telepllésképben megjelend éplletek horizontalis
méretei, jelentésen meghatarozzak az épllet tdmegét, mely
ardnyos megvalasztdsa pozitiv hatdssal van az épllet
0sszhatasaban. Kerilend6ek a nagy kiterjedésd egy tomegben
megjelend éplletek, amennyiben a funkcid megengedi az
éplletek tobb tomegben kialakitanddak. Az érték az egyes épitési
oOvezetekben meghatarozott a telek megengedett legkisebb
kialakithatd teriletének (kT) fliggvényében értendd.

Eptiletek kialakithaté szintszama (Telepiilésképi Rendelet)

A szintszam helyes megvalasztas 6sszefliggésben van az
épllet magassagi kialakitdsaval. A szomszédos beépitések
szintszamaihoz vald illeszkedés figyelembevételével a helyes
szintszam magassaganal kertlendé a hasznalatban kellemetlen,
tulzottan nyomott belmagassag kialakulasa.

Kalon  figyelmet  kell szentelni a tetéterek
beépithetSségére. Altaldnossagban rogzithets, hogy a Varosban
tobbszintes tetétér nem épithetd.

E1

F F

rem javasolt szintszam _
2 | || T
1 T
F o E |

E3

Jolenlegl utcakép |

1T

Jalenlegl Acakip i,

i

nem javasolt szintszam

:_ -u 2 4 4 |
EnEsg
] |

1
F

példa:

E1HE24E3

=0 515 %

példa:

TSkT=>1db
T>kT =>2db

T | 1

Javascit f szintszim

F F

javascll o] sEmntszim
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Tet6idom formaldsa (Telepilésképi Rendelet)

A tet6idom formaldsa alapvet6en megadja az épllet
karakterét. Kerllendé a helyi karakterbe nem illeszkedd nem javasolt tetdformak ’? javasolt tetéformak
geometria (pl.: manzard tetd) kialakitasa. Torekedni kell a helyi ’
szinten jellemz8 hajlasszogek alkalmazdsara (magas tetds W\(\ /\
kialakitas esetén max. 452), az attdl valo eltérés disszonanciat m ] /\
okoz, a harmonikussag helyett toredezett épitett kornyezet lesz T ' _ |

az eredmény.

Budadrs terliletén az alabbi teleplilésképi szempontbdl meghatarozd, eltérd karakter( és terileti védelemmel érintett tertleteket lehet lehatarolni a beépitési
jellemzé&ik alapjan, melyekhez telepilésképi elSirdsok vonatkoztathatdak:

TerUleti védelem:

- K6hegy és kornyéke (egyedi karakterét a kordbbi szl6mUvelés, bordszkodas és ezekhez kapcsolddd pincesorok beépitési strukturai altal kialakitott sz(ikds
zeg-zugos kozteriletek adjak);

Telepllésképi szempontbdl meghatarozé teriletek, tertletegységek:

- Lakotelep terilete (egy teljesen elkilonils varosi szovet);

- Varoskdzponti teriilet (Szabadsag- és Budapesti Ut Atlds utca és Goncz Arpad tér kdzotti szakasza, Karoly Kirdly utca, Szakaly Matyas utca, Baross utca
Stefania utca és Komdaromi utcai szakasza a Templom tér és kdrnyékét is beleértve) jellemz8en zartsord beépitési szituacioi, ahol az Ofalu épitett
emlékei koncentradltan vannak jelen;

- Lakéteriletek (hegyvidéki és sikvidéki), a Varos novekedésével jellemz&en az elmult évszazad soran beépllt kertvarosias lakoteriletek;

- Udul8teriletek (Frankhegy és Méhecske utca és kdrnyéke), az egykori gyiimélcstermesztésre szolgald teriiletek mara mar elvesztették funkcidjukat és
atalakulasuk jelenleg is folyamatban van;

- Kertes mez8gazdasagi tertletek (Alsé- Fels6 Szallasok, valamint az autdpdlya és a Budakeszire vezet6 Ut menti kisebb kiterjedés( teriletek), kiltertleti
ingatlanok, ahol a régi hagyomanyoknak megfelelSen jellemz&en ,hobbykert” mivelésre alkalmas teriletek;

- Gazdasagi teriletek, amik a Varos terlletének jelentds részét teszik ki és a gazdasaganak motorjai;

- Intézményi tertletek. Budaors kiterjedt és fejlett intézményi haldzattal rendelkezik, melyek a véros szovetét behaldzzak;

- Atalakulé terletek. Ezen teriiletek jellemz8en jelenleg még beépitetlen teriiletek, melyek révid-kdzéptavu fejlesztésével lehet szamolni;

A fentiekben meghatarozott teriletek vonatkozdsdban telepllésképi el6irdsok lettek megfogalmazva a Telepllésképi rendeletben, melyek az aldbbi

fejezetekben mutatunk be részleteiben.
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Teruleti védelem
B Konegy és komyéke

Budadrs telepulésképi szempontbdl meghatarozo, eltérd karakterd teruletei

B Lzkotelep terilete I Gazdasagi teriletek

B Varoskozponti terilet B Intézményi teriiletek

| Lakdteriiletek (hegyvidéki és sikvidéki) Atalakulé tertiletek
Udulstertiletek (Frankhegy, Méhecska utca és kémyéke) Jelentésebb koztertletek

Kertes mezégazdasagi teriletek (Also-, Felsd Szallasok, autopalya
mentén)



4.1 KOHEGY ES KORNYEKE (TERULETI VEDELEM)
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Terlleti védelem: K8hegy és kdrnyékes

A torténelmi belvaros északi részén taldlhato a Kalvaria-domb és a
K&hegy, melyek a budadrsiek legkedveltebb ikonikus helyei. A terlleten
organikus utcavezetésl, borospincék és a foldalatti pincerendszerek
taldlhatéak. A telepilés lakosai a mai alsdszallas kornyékén és a KShegy
alatti lankas tertleteken muvelték gylimolcsoseiket, szél6skertjeiket. A
hazak és a kertek kozott helyezkedtek el a pincék és feldolgozd
létesitmények. A K6hegy alatti varosrész eredetileg pincefalu volt. A falu
elnéptelenedése utan az Ujonnan betelepitett lakosok, a filoxéra jarvany
utdn a sz616 hianyaban a pincék elhanyagolasa, beomldsa vagy betemetése
folyamattd valt. A Hivatal az 1990-es években felismerve a terilet
adottsagaiban rejl6 lehet6ségeket és vizionalva egy borospincékkel és kis
kézmdves Uzletekkel tarkitott, pezsg6 turisztikai desztindciot probalta
Osztonodzni  (pl.: az épitésigyi elGirdsaiban bdnuszrendszer), mely
sajnalatos médon nem tudott megvaldsitas szintjén mkodni, igy a terilet
fokozatosan — az utdbbi 20 évben felgyorsult Utemben — és szinte
végérvényesen lakoterlletté valast. Sajndlatos moédon mara mar csak
elvétve taldlhatdak eredeti allapotukban megmaradt épiiletek, és csak
kivételesen alkotnak 6sszefliggd utcasort. Ennek ellenére a térség
épitészeti ,archetipusait” valtozatlanul ezek a még megmaradt
pinceéplletek képviselik, melyek egyszer(i, tiszta oromfalaikkal, szép,
kékeretes ives kapuikkal és apré ablakaikkal kitorolhetetlentl benne élnek
a tdj emlékezetében. Ezen a terlleten maradtak meg leginkdbb a
hagyomanyt 6rz6 hazak és teleplilésszerkezet, amelyek ma teriletileg helyi
védelem alatt alinak.

A préshazak egyedi hangulatdhoz jol illeszkednek a kereskedelmi-szolgaltald egységek cégérei, utcafeliratai. Az épiletek homlokzatfellletén, keritésén
elhelyezett cégérek, Uzletfeliratok az utcaképek karakteres elemei. A telepllésképi szempontbdl kedvezd megjelenési cégérek, utcafeliratok illeszkednek az

3 a fejezet dsszedllitasanal felhasznalt irodalom: Intramuros Epitész Iroda: BUDAORS, KGHEGY VAROSRESZ TERULETET ERINTG SZABALYOZASI TERV FELULVIZSGALATAT MEGALAPOZO REHABILITACIOS TERV (2016)
23



éplletek vizszintes és fluggdleges homlokzati tagoldsahoz, a nyilaszardk kiosztdsdahoz, azok ritmusahoz, 6sszhangban vannak az épllet épitészeti
részletképzésével, szinezésével, épitészeti hangsulyaival. A cégérek a KShegy és kdrnyéke védett terliletén kilondsen értékes, jellegzetes utcaképi elemeknek
tekinthet6k.

Préshazak

Az elmult par évben — jorészt az ilyen irdnyd dnkormanyzati tamogatasoknak kdszonhetben is — tortént par figyelemre méltd, a régi préshazak
megmentését, felljitasat célzd atalakitas a kornyéken, de ahogy a folyamatot a fentiekben leirtuk szinte kivétel nélkil valamennyi hasonlé kezdeményezés
lakofunkcioval toltotte meg az alapvetfen erre a célra alkalmatlan adottsagu épuletet.

A préshazak archetipikus felépitése egy harom oldalrél zart, és csak az egyik oldalon, egy nagyméretd,
altaldban boltives kapuval és két kisebb ablakkal nyitott homlokzati kialakitasu volt. Mivel sdrdin
egymas mellé éplltek a préshdzak, és a késébbi telekosztas kdvette a préshazak altal
elfoglalt terlletet, ezért joszerével az éplletek két oldalsd homlokzata telekhataron,
vagy attol csurgdtavolsagra all, igy a préshaz belsé tereinek csak a kozteriletre
nyild nagyméretd kapu, és a két kisebb ablak jelenthet természetes
megvilagitast. Altaldban a préshaz mogotti telekrészt, amely

alatt a préshazhoz tartozo pince indult, a préshaz telkéhez

adtdk, de itt a domborzati viszonyok és a pince foldtakarasa

miatt a terepszint altaldban mar a padlastérrel van azonos

zinten. A tet6tér beépités és az ott kialakitott tetdsik

ablakok alkalmazasa megoldas lehet az elvart

szintszamok kialakitasanal.
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Ezek az adottsagok azt eredményezik, hogy a préshazak csak sulyos kompromisszumok aran, az eredeti, j6 min&ségl éplletszerkezetek és az épllet
tomegének jelentds atalakitasaval lehet lakéfunkcidnak alkalmassa tenni. Az eddigi atalakitasok soran ugyan altaldban —ha nem is mindig a legjobb izléssel —
de véllaltak az épittetdk ezeket a kompromisszumokat (bar a hozzaadott harcsaszaj-ablakok és kutyadlak nem valtak az épulet elényére.)

A Varos Vezetése és a Szakembereket is régdta foglalkoztatja a teriilet esszencialis értékeinek megdrzésével torténd teriletfejlesztése, de eziddig a
célként kitlizott, a hely szellemét megidézd turisztikai funkcioju, vendéglékkel, borozdkkal tarkitott varosrész vizidja felé nem indult el a teriilet fejlédése az
elmult par évtized soran. gy el kell fogadnunk a tényt, hogy K&hegy védett teriilete végérvényesen lakddvezetté alakult, igy felll kell vizsgélni az eddigi célokat
és Uj hasznositas felé kell iranytani a terilet fejl6dését. Ezért nagyon fontos a terllet jov6je szempontjabdl, hogy valami olyan funkcionalis tobbletet dlmodjunk
a tertletnek, amely alternativaként szolgdlhat a préshaztulajdonosok szamara. Ez jelenthet kisebb Uzleteket, de inkdabb csekély kdzonségforgalmat vonzé
kreativ irodakat is. Ezen koncepcid megalkotdasan még jelenleg is dolgozik a Hivatal.

K&hegy

A 235 méter magas hegy telepulésiink egyik kedvelt kirandulo- és egyben valldsi emlékhelye is. Itt fontos megjegyezni, hogy a Kapolna kornyéki,
onkormanyzati tulajdonu terllet fokozottan védett, ahol kizardlag a kijelolt turistauton lehet tartézkodni. A terlleten nagy igény lenne egy tandsvény
kialakitasara. Budaodrs kopar dolomithegyét a szél, az es6 és a jég formalta az évszazadok soran. A K6hegy tetejérél csodalatos kilatas nyilik telepiléstinkre.
De nem csak a kilatas paratlan itt, hanem tobb vallasi eseménylnk, épitménylnk is a K6hegyhez kapcsolddik: a Passio, a K6hegyi-kdpolna, a Kereszt és a
Szentharomsag szobor.




K&-hegyi Kereszt VVarosunk nevezetes keresztje 6vo tekintettel néz le Budadrsre a dolomit készikla tetejérdl. El6djét 1895-ben allitottak fel, mely az
1950-es években szervezett vasgyUjtés keretében kerllt le régi helyér6l. A mostani, négy és fél méteres keresztet 1995-ben allitottuk fel djra ko6zos
Osszefogassal.

A K&-hegyi barlangok legendaja szerint egy budadrsi istenfél6 foldmUves almaban tobbszor is megjelent Szlz Maria. Az egyik alkalommal kijelentette
neki: ,En vagyok a szeplStelen fogantatds.” A jelenések és egy Sz(iz Maria segitségével tulélt banyaszerencsétlenség utan Wendler Ferenc haldja jeléll 6rok
emléket allitott a KGhegyen a SzeplStelen Fogantatas tiszteletére. A lelkes foldm(ives eleinte sok nehézségbe (itkdzott terve miatt, eleinte még a helyi plébanos
is lebeszélte a kapolna épitésérdl. Ennek ellenére 1855-ben a rokonai és a helyibeliek segitségével, valamint egyhazi hozzajaruldssal megépitette a K6hegyi-
kapolnat, majd fel is szenteltették. Wendler a kdpolnat annak a vadrdzsabokornak a helyére épitette, amelynek szirmain dlmaban meglatta a Sz{izanya arcat.
A hagyomany szerint IX. Pius papa Sz{z Maria szobrot kiildott a kapolna avatasara. Feleségének halala utan a foldmdves elhatarozta, élete hatralevd részében
gondoskodik a kapolnardl. Hogy minél kdzelebb élhessen hozza, egy kereszt alaku barlangot vajt az épllet melletti sziklaba, ahova 1878-ban koltdozott be, és
élete végéig ott is lakott. A barlangban egy marvanytablan a kdvetkezé felirat allt: ,,Csaladi otthon Wendler Ferenc 6rokdseinek maradjon meg 6rok id6kre,

1872. A remeteséget Wendler egyik | -
dédunokaja, Grész Matyas is folytatta, 6 1934-t6l m
valasztotta a barlang 6rokos maganyat.

Wendler Ferenc altal tervezett K&-hegyi
kapolna az egész kornyéken hires volt, sokan
jartak az egyszer(i ember és épitménye csodajara.
A kdpolna szeptemberi bucstja a térség
Unnepévé valt, amely szintén rengeteg
zarandokot vonzott. 1944 és 1945 kozott a
kdapolnat tobb 16vés is érte, amit a csalad még
kijavitott. Az 1946-0s kitelepités utan azonban a
kapolna elpusztult, a Maria szobrot a Wendler-
rokonsdg elmenekitette, csak 1997-ben kerilt
vissza Budadrsre. Jorészt magdnszemélyek
adakozdsabol tobb mint 22 millio forint gydlt
O0ssze a kapolna Ujjaépitéséhez, amelynek




alapkovét 2003-ban raktak le. Mindossze par hénap alatt tobb szaz budadrsi lakos dldozatos munkajanak kdszonhetben készilt el a K6hegyi-kapolna, ahova
ma mar biztonsagos lépcsésoron lehet feljutni.

K&hegy és kornyéke terileten talalhaté mlemlék révid bemutatdsa

Kalvariakdpolna (Kalvariahegy; 1481 hrsz.)

A volt kdzség hataran allo 174 méter magas dombon 1821-
ben kezdte el a katolikus egyhdzkdzség a keresztit megépitését,
amelynek teljes befejezése 1851-ben tortént meg. A Jézus Krisztus
kinszenvedését és kereszthalalat megorokité 14 stacié fllkéiben egy-
egy relief volt elhelyezve, amelyet azonban a masodik vildghaboru
utan leromboltak. 2000-ben széles varosi 0sszefogds eredményeként
Ujra felszentelték a staciokat és a domb tetején alld keresztet. 1817-
ben a Kalvaria-domb aljan allé kdpolnat Kreisz Jakab épitette. A
masodik vildaghaboru utan koveit széthordtak. A 2002-ben Ujjaépitett
kapolnat Dr. Takacs Nandor székesfehérvari megyéspispok szentelte
ujja.
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K&-hegy és kdrnyéke terlileten tervezett éplletek épitészeti karakterének kévetelményei, a teleptiléskép minéségi formalasara
vonatkozd ajanlasok, épitészeti Utmutatd::

Telepités (beépités , Beépités Telken elhelyezhetd Eptiletek kialakithatd "
L Magassag - ,,, . . Tet6idom formaldsa
madja) mértéke fé6éplletek darabszama szintszdma
maximum 3 szintes, kizardlag magastetds
, , homlokzatmagassag: 5,0 amibdl csak 2 szint lehet kialakitas, mel

zartsoru & & 35% = . : e v
m nem terepszint alatti hajlasszogének 40-45¢

épulletszint kozott kell lenni

Toémegformalas
} Figyeljik meg a régi éplletek tomegaranyait, legyen ez a kiindulasunk alapja;

> Egy 45° korlli tet6hajlassal épitett oromfalas tomegforma — szinte a tomegaranyoktdl fuggetlenul onmagaban is szép, nincs szlkség szinte
semmilyen fellleti diszitésre; ' -

} Kerlljik az épllettomeg tordelését, a tdomegugrasokat, torekedjiink az egyszer(
formara;

b
b
-,

4felhasznélt irodalom és abrak Intramuros Epitész Iroda: Budadrs, K6hegy Varosrész teriiletét érinté szabalyozési terv feliilvizsgalatat megalapozé rehabilitacids terv (2016)
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> Prébaljuk meg egy tomegben megoldani az épiiletet, csak indokolt esetben éljlink az additiv, egymadshoz illesztett tomegek jatékaval;

> lgazodjunk a terepviszonyokhoz, Ugy helyezzik el az éplletet, hogy
minél kevesebb foldmunka valjon szikségessé, elkeriilve sajat 1
magunknak, és a szomszédoknak okozott kellemetlenséget; it R

L_‘-\_\\_

} Azokon a telkeken amelyek a lejté fel6l megkozelithet6k az épiilet elhelyezésével illeszkedni kell az eredeti beépitéshez, az éplleteket a lejtd
fel6li kdztertleti hatarhoz kdzelebb kell elhelyezni Ggy, hogy azok megkozelitse is csak errdl a kozterlletrél legyen biztositott, és a hegyoldal
fel6li koztertlethatartdl a lehetd legtavolabb legyen éplilet, éplletrész, azokon a telkeken amelyek a gépjarmUvel csak a hegy fel6l kozelitheték

meg, az éplletek a telek fels@ részén is elhelyezhetdk;

} az épllet telepitése, |éptéke, ardnyai és a homlokzati anyagainak Grizni kell a

préshaz jelleget, Uj épulet kozterllet fel6li oromzatos — oromfal nélkil —
homlokzatdnak magassag szélesség aranyat 1:1 és 1:3 kozott kell kialakitani;

6 W
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F g
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} az épllet eredeti terepszintt6l mért gerincmagassaga legfeljebb 9,0 m lehet [ w ‘ ’ ‘
a lejt6 fel6li oromzatos homlokzaton mérve; -
tos homlokzatok m: g/ szélesség ardanyal (oramfal nélki

Anyaghasznalat

} Tartsunk meg minél tobbet a régi elemekbdl, de soha ne masoljuk azokat silany anyagokkal;
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7 !
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F
15 -ns tetdhail
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>

Homlokzat

>

vV VvV vy VvV v

v

az éplletek falazati és fodém tartdszerkezeteinek kialakitasanal csak kiselemes épitéanyag, a tetd héjazatot tartd szerkezeteinél csak fa
szerkezetek alkalmazhatok;

a terlleten csak természetes pala vagy cserépfedés készithetd, a homlokzatok kialakitasanal nyers falazat, vakolt felszin és kéburkolat
alkalmazando;

Figyeljuk meg a hagyomanyos préshazak homlokzatait, és induljunk ki abbdl;

Ne torekedjliink mindendron a f6homlokzat szimmetridjara, pont ez az id6k folyaman kialakult ,finom esetlenség” adja a préshazhomlokzatok

bajat;
) : (0
Fontos a f6homlokzat tengelye, de nem D [H]UU onNo
feltétlendl szimmetriatengely;
10 H . [l . (] . []
Figyeljuk meg a hagyomanyos épuletek fal-ablak Aszimmetrikus Tulzott szimmetriara Aranytalanul nagy Kilonbozd formak
aranyat, es induljunk ki abbdl; nyilasok - meglévé torekves - meglevo nyllasok keverese
Kertljik az aranytalanul nagy, vagy aranytalanul
sok nyilast az utcai homlokzaton;
Kerilitk a  kilénboz8  ablakformak — és 2 0
ablakosztasok keverését; D = DUDD = [(H 00 [I[] e
a terilet hagyomanyos épiileteire jellemzdé ] I O i =il I ]
osztott ablakok és k6keretezés megtartando és az
Uj épiletek esetében is alkalmazandd megoldas; Aszimmetrikus Tulzott szimmetriara Kilénbozo "Semmmihez nem
nyilasok - j térekves - Uj nyilasosztasok illeszkedes"

A hagyomanyos félkdrives pincekapuk aranyai kotottek. Ha lehet, az eredeti format tartsuk meg vagy alkalmazzuk, de semmiképp se torzitsuk
szegmensives vagy kosarives formajura. Inkabb alkalmazzunk kevésbé hangsulyos, egyenes zarodasu homlokzati nyildst;



} A labazat egy szikséges épitészeti elem, nem egy éplletdisz. Legyen semleges és visszafogott;

} Csak a legsziikségesebb esetben |épcsézziink a
labazattal, soha ne ,jatsszunk” vele!;

0oMo| |0ong [oang) |[gos
> Figyeljik meg a régi épuletdiszitéseket, és ha nagyon

szeretnénk, akkor azokat emeljiik at, értelmezzik Ujra! Egyszerii
Kerlljuk a tajidegen formakat és anyagokat; labazatkepzes

Telepiilesidegen

iliformalt labaz: Labazat |épcsoztetése :
Tulformalt labazat ab PCSOZIEIESE ¢ mak alkalmazasa

Egyéb:

v

meglévé mélypince kizarolag életveszély-elharitas esetén szlintethetd meg;

v

meglévo éplletek dtalakitdsa, bdvitése esetén is torekedni kell az eredeti ardanyok, anyaghasznalat, nyilaszarérend érvényesitésére;

} tet8sik ablakok alkalmazasa megengedett.

[ ¥ I ERE

pes beepites

> meglévo préshazak atalakitdsara épitészeti utmutato:
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4.2. LAKOTELEP TERULETE
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Budaorson a lakotelep 1971-1985 kozotti id8szakban épiilt, tehat a 70-es évek szemlélete alapjan indult, vagyis a paneles technoldgia viragkoraban,
majd a 80-as évek ,véghajrajaban” fejez6dott be. A budaorsi lakotelep épitési tertletét 1971-ben jelolték ki a kordbbi lankas elhelyezkedés( gylimdlcsds
helyén, 6sszesen 2000 lakds elhelyezése volt a cél, a Pest Megyei Tandcs és az OTP beruhazdsaban. F6ként a megyei intézmények, vallalatok dolgozoi jutottak
lakashoz, elsGsorban lakdsszovetkezeti keretek kdzott, illetve voltak lakashitel Utjan magdntulajdonhoz jutott csalddok, illetve a helyi tandacs is részesilt
lakasbol, amelyeket bérlakasként kiutalhatott a nehéz kortilmények kozott él6 budadrsieknek.1975-ben adtdk at a telep elsé 5 szintes éplleteit a Lévai és
Ifjusag utcaban. Keletrdl nyugati iranyban haladt a lakotelep épitése, 1978-ban atadtak az els6é harom 10 emeletes toronyhdzat. 1986-ban fejez8dott be
némileg eltéré karakterrel a lakdtelep nyugati szeglete a Szivarvany utca mentén, igy mintegy 2400 lakast helyeztek el a teriileten.s

A Varos legintenzivebben beépitett teriiletének szamitd lakdtelep tovabbra is idegen szdvetként van jelen a varos szerkezetében a magassagaikkal
kiemelked§ éplleteivel. Az dnkormanyzati tdmogatdsi rendszernek kdszonhetéen a lakotelep teriilete jelenleg esztétikus és gondozott varosrész képét
mutatja. Az elmult évtizedek sordan megtortént az épiletdllomany hdszigeteléseivel egybekotdtt homlokzati szinezései, mely az 6nkormanyzat altal
megalkotott egységes szinezési terv alapjan Gtemezetten valdsulhatott meg. Ezzel egy idGben megujultak a kdzterlletei, mely soran Uj kdzparkok, jatszéterek
jottek létre.

Az egységes arculatu lakotelep telepllésképi megjelenése rovid-kdzéptavon elbre lathatdlag nem fog megvaltozni, hiszen jelent8s telepilésképet
megvaltoztatd fejlesztésekre nincsen mar lehetdség, igy a jelenlegi allapot fenntartdsa mellett az épulletdllomany tovabbi korszerUsitései (pl.: gépészeti
rendszerek megujitasai, megujuld energiaforrasok alkalmazdsaval stb.), valamint a kdzterlletek tovabbi megujitdsai lehetnek az elkdvetkezendd id6szak
feladatai. Ennek elemei lehetnek a parkolasi gondok enyhitését célzo Uj parkoldhelyek kialakitasa, valamint az éplletdllomanynal a szintszam ndvelése, vagy
a nyugati orszagok példajara a fels6bb szintek elbontdsa.

Lakotelep terliletén az épuletek kialakitdasanal az alabbi tényez&kre kiemelt tekintettel kell figyelemmel lenni:

o s _ A Eptiletek
Telepités (beépités , Beépités Telken elhelyezhetd féépiletek . P , , ‘i
o Magassag - . kialakithatd Tet6idom formaldsa
madja) mértéke darabszama . .
szintszama
kialakult lapostetds, de a
12 . , épitési ovezetenként valtozo, 80- meglévo lapostetds
Szabadonallé éplletmagassag: 33 m 3% . ) - fr . «
P & & ° 95% értéken belll lakdéplleteken Uj magastetd

kialakitdsa megengedett

5 a bekezdésnél felhasznalt irodalom: Junghausz Timea diplomamunka: A budadrsi lakételep rehabilitacioja
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4.3. VAROSKOZPONTI TERULET

34






WM N WU NE | oW W n
-

o mll

. 'i...,":d'--w--!f"
LB ) B

s L]

*







A telepilésképi szempontbdl meghatarozé terilet kijeldlésénél elsédleges szempont volt, hogy Budadrs olyan kdzponti terlleti egysége legyen
lehatdrolva, mely magdba foglalja a torténelmi telepiilésmagot azaz az Ofalut. A kijeldlés soran olyan f6utak (Szabadséag Ut és Kéroly Kirdly Gt) menti tdmbok
keriltek a terlletegységbe, ahol a Varos eredetéig visszanyuld épitett kornyezeti lenyomatai koncentraltan vannak jelen, melyek jelent8s része jelenleg helyi
védelem alatt allnak. A korai telepilés éplletei a f6 utca - a mai 1-es f6Ut- mentén és kdzvetlen kornyezetében koncentrdldodnak. A mult szdzadokban a
telepiilés lakosai a mai alsdszallasi tertletek kornyékén, valamint a K6hegy lankain mvelték gyimodlcsdseiket, sz6l6kertjeiket. A hazak és a kertek kozott
helyezkedtek el a pincék és feldolgozo létesitmények.

A terllet és a Varos esszencialis tertletének szamitd Templom tér és kérnyéke a szlkebb értelemben vett torténelmi belvarosnak tekinthet Budaors
szivében. A telepllés hajdani magja mai napig megérizte a tradiciondlis telekstrukturat és beépitési modjat. A mliemléki védettségl rémai katolikus Templom
nem csak a teriletrész, de a Varos egyik leg emblematikusabb épiilete, mely koré intézmények és a varos egyik legkedveltebb kdzosségi tere is épllt, szélén
a Tlizoltod szertarbdl atalakitott kavézoval. A beépités varosiasoddsanak folyamata XIX. szazad 6ta nyomon kévethet8, mely soran az 1 szintes épuleteket sorra
valtjak fel a 2 szintes zartsortdan épllt éplletek. Ez az atalakulds napjainkban is megfigyelhet6ek a Karoly Kiraly Ut, a Szabadsag és Budapesti Ut, Esze Tamas
utca, Clementis Laszl6 utca és az Ebner Gyorgy kdzben is.

Az éplletek utcara merdleges tetégerinccel, foldszintes kialakitassal épiltek eredetileg, de az elmult évtizedek, évszazadok soran atalakuldson mentek
keresztil, igy jelenleg vegyes kép tarul elénk az épuletallomany tekintetében. Mig a f6utak mentén egyre jobban jellemz&bben a F+1 emeletes kubaturaju
éplletek, addig a mellékutcakban még mindig az utcdra mer6leges tetégerinc és a F+T kialakitasu épulletek a jellemz&ek. A f6ut menti ingatlanok
éplletallomanynal korabbiakban leirt mdodon a beépités varosiasodasanak folyamata a XIX. szazad éta szépen nyomon kdvethetd. A Baross utca és a féut,
valamint a Karoly Kiraly it mentén teleplléskozponti vegyes terileteket jel6l a telepllésszerkezeti terv, ahol a kereskedelmi és szolgdltatd funkcidk, valamint
az intézmények megujult épuletei koncentraltan jelennek meg a varos elmult évtizedekben tértént dinamikus fejl6désée lenyomataiként. A terlletrész
kils6bb részein kisvarosi lakoteriletek vannak. Ezeken a helyeken maradtak meg leginkdbb a ma helyi védelem alatt all6, hagyomanyt 6rz6 épliletek és a
telepiilésszerkezet. A torténelmi kozpontban igaz, szamtalan intézmény helyezkedik el, de teriletrész mégsem mUkodik valddi kdozosségi kozpontként. Ennek
oka talan a jelent@s terlleti kiterjedésében keresendd. A Varosvezetés régdta célként tlzte ki a Varos kulturalis szolgaltatdsainak magasabb szintre emelését,
az azt befogadd terek bévitésével. Ennek szinterei lehetnek az dnkormanyzati tulajdonba kerUlt régi Postaépllet és a Zichy-major épuletallomanyanak rovid-
kdzéptavon megvaldsuld fejlesztései. Az Ofalu rehabilitacidja régdta foglalkoztatja nemcsak a VarosvezetSket, de a szakembereket is és szamos terv késziilt
annak rendezésére, de eziddig nem tortént jelent8s érdemi elGrelépés. Tekintettel arra, hogy a térség ingatlanjainak tulnyomd tobbsége magantulajdonban
van, az alabbiakban bemutatottak szerint jellemz&en zsufolt telekstrukturaval. A torténelmi varoskdzpont megujitdsa a lakosok ill. ingatlantulajdonosok
Osszefogasaval, kozos cél mentén valdsulhat csak meg.
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Aterllet mellékutcdinak jellemzéje a féslis —hézagosan zartsoru beépitési médu,
tobbgeneracios lakdéplletek, amik a torténelem viharos szdzadai soran a ki- és
betelepitések jelent6sen szétszabdalt tulajdonviszonyokat eredményezett a
terilet ingatlanjainak vonatkozasaban. A Svabok - akik jellemz8en egy épiletben
laktak csalddjaikkal - kitelepitésével elnéptelenedtek a telepllés éplletei, majd a
a masodik bécsi dontés utan betelepld Uj lakdk mar a felosztott éplletekben
leltek otthonra, igy alakultak ki a jelenlegi tulajdonosi struktura, ahol akar 2-3
csalad is élhet egy épulletben. A zsufolt tombokben nagyon sok esetben
zarvanytelkek alakultak ki, melyek megkozelitése a kozterilet felél jellemzéen
csak  atjarasi  szolgalommal megoldott. Ez telekhasznalat struktdra
meghatarozzak a Vasvari Pal utca, a Pozsonyi utca, Pet6fi Sdndor utca, Szakaly
Matyas utca, Budapesti Ut és Szabadsag Ut menti ingatlanok sok esetben
rendezetlen, zsufolt utcaképét.

Ateriletre jellemz6 a jé szandéku, dm szakszer(tlen beavatkozasok sora, melyek kozé sorolhatjuk a torténeti homlokzatok fellleteinek és tagozatainak
modern anyagokkal torténd, illetve az eredeti formaktol eltérd feldjitdsat: ilyenek a torténeti elemeket lecserélé modern mianyag festékek, polisztirolhab
tagozatok, az Ujragyartott, erésen eltérd osztasu-szerkezetl nyildszarok alkalmazasa torténeti épileteken. Egy masik jellegzetes probléma a téves torténeti
karakter megjelenése Uj vagy atalakitott épiileteken a torténeti kdrnyezetben. A karakteres beépitettség és beépitési moéd megvaltoztatdsa a taldn
legjellemzébb probléma a telepilésen, melynek oka a szintterlletek, szintszamok novelésére valod torekvés. Az ilyen tipusu atalakitdsok szinte kivétel nélkul
egyéb tekintetben sem illeszkedé éplleteket, toldalékokat hoztak, hoznak létre.

A nagy kiterjedésl kdzponti terllet karakterének egységes keretét telepilésképi szempontbdl a Szabalyozasi tervben elSirdnyzott zartsorl beépitési
mod adja. Az atalakulds jelenleg is nyomon kovethetd folyamataban, hiszen egy laikus szemében jelenleg akar rendezetlennek is tekinthetd a terllet féut
menti latképe, hiszen valtjdk egymast a régi beépitési foldszintes- és az Uj F+1+T emelet kialakitasu éplletek. Fontos megjegyezni, hogy minden atmeneti
allapot egy rendezetlen, koztes allapotnak tekinthetd, mely atmenetet képez a kiindulasi- és a célallapot kozott. Az elSirdanyzott célallapot jelenleg a féut
menti ingatlanoknal egy varosias zartsoru térfal kialakuldsa. Ez az atalakulas az elmult évszazadok soran a Templom téren taldlhatd épuleteknél mar
végbement, mely tendencia az épitési szabalyzatban elSirdnyzottaknak megfelel6en teret enged a varosiasodas tovabbi rendezett korilmények kozott lezajlod
folyamatainak.
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Az 1.sz. orszagos f6Ut (Szabadsag és Budapesti Ut) széles szabalyozasi szélessége lehetbvé tette a kétoldali gyalogos, valamint a kézponti részeken a
kiszolgald szervizut kiépitésének lehet8ségét, parkoldkkal és valtozatos zoldfellletekkel. Ez a kialakitas egy szell6s térérzést ad a jelentds forgalmat lebonyolitd
Ut mentén. A f6utak mentén jellemz8ek a kereskedelem, szolgaltatas funkcidju tébbszintes épuletek, amik méreteikben és megjelenésiikben is sokszor eltérnek
a kialakult beépitéstdl. A terilet atalakuldsa a korabbiakban részletezettek alapjan napjainkban is folyamatban van, ahol az épitési szabdlyozas lehet6vé teszi
féuttal parhuzamos tetégerincli tobbszintes éplletek kialakitasat, ahol a féldszinten lakéfunkcio kialakitasa nem megengedett. Ezek esztétikus megjelenései
kiemelt szempont kell, hogy legyen mind az Epitteték, mind a Tervez6k szédmdra, hiszen a f& kozlekedési utak menti ingatlanok kiemelten fontosak
telepiilésképi arculati szempontbdl.

Erre a terlletre a legjellemz&bbek a kisebb méretli kereskedelmi-szolgaltald egységek, melyek homlokzatfellletén, keritésén elhelyezett cégérek,
Uzletfeliratok az utcaképek karakteres elemei. A telepllésképi szempontbdl kedvezé megjelenésii cégérek, utcafeliratok illeszkednek az éplletek vizszintes és
fliggbleges homlokzati tagoldsahoz, a nyildszardk kiosztasahoz, azok ritmusahoz, 6sszhangban vannak az épllet épitészeti részletképzésével, szinezésével,
épitészeti hangsulyaival. A cégérek a nagy forgalmu kdzterlletek, Szabadsag ut, Karoly kirdly utca, Templom tér kilonodsen értékes, jellegzetes utcaképi
elemeinek tekinthetdk.

Zichy Csalad hagyatéka
Zichy-major

A ma Zichy-majorként ismert éplletegylttes Budadrs kozpontjaban, a Templom-tér
— Clementis Laszlé utca — Arany Janos utca — Koz tér — Stefania utca altal hatarolt
terlleten taldlhatd. Az egykori majorsag épuletei, sokszor erésen atalakitva, tobb
telekre, ezaltal szdmos helyrajzi szdmra szétosztva rendezetlenll maradtak fenn. A
Varos Vezetése ciklusokon ativel6 koncepcié tudatos végrehajtdsa soran az
ingatlandllomany szinte teljesen dnkormanyzati tulajdonba kerdlt, igy elindulhat az
épulletdllomany Utemezett fejlesztése, atalakitasa, mely soran a terlletet Uj
funkcioval (jellemzéen kulturdlis, m(jvész&ci kdzpont) lehet majd megtolteni.
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Egykori uradalmi kastély pince-, majd iskolaépllet (régi Posta)

ATemplomtér 12. szdmu épllet torténete a 18. szazad elejére nydlik vissza. Egy 18. szdzad
eleji térkép, és Bél Matyas 1737-es leirasa tanuskodik arrdl, hogy ezen a terileten ekkor a
Zichyek uradalmi lakéépiletet tartottak fenn. Mar a 18. szazad masodik felében készilt
térképen azt az L alaprajzu éplletet lathatjuk, mely a 20. szazad elejéig fennallt a
terUleten. Budadrs 1764-ben a Kirdlyi Kamara tulajdonaba kerilt. 1774-ben készlltek az
elsé felmérések és tervek az uradalmi épllet felljitasara, végil annak kisebb atépitésére
Gfoller Jakab 1779-es tervei alapjan kerllt sor. Az épllet sokdig allt fenn ebben a
formdjaban. 1880-ban Budaors telepiilés ekkor megvasarolta az épiiletegylttest az iskola
elhelyezésének céljaira. 1883-84-ben hivtak be a telepilésre a Pauli Szent Vincérdl
nevezett Irgalmas Névéreket, akik ettél kezdve az éplletben a lanyiskolat és az dvodat
mUkodtették. Szakirodalmi adatok és az 1880-ban készilt kataszteri térkép tanudsaga
alapjan az L alaku éptlletben a harom funkcidt szétvalasztva helyezték el, az épuletet
ekkoriban harom kilénb6z6 helyrajzi szamra is osztottak fel. A hatsd alapincézetlen
szarnyban volt az apacak lakdsa, a két szarny taldlkozasanal a sarokrészben feltehetéen az
ovoda, és az egykori préshazban az iskola. 1927-28- ban kerdlt sor a térre néz§ emeletes
iskolaépulet felépitésére. Az éplletben a Il. vildghdborut kévetéen tovabbra is iskola
mUkodott. 1988-ban a Magyar Posta vasarolta meg az éplletet, az eddig fennalld hatsé
épulletszarny elbontasara és az épllet gyokeres atépitésre ekkor kerilt sor. Jelenleg az
épulet bnkormanyzati tulajdonban van és mint jelentds fejlesztési potenciallal rendelkez6

épulletallomany rovid-kdzéptdvon a megujuldsa és funkcidval vald megtoltése tervezett.
(forras: Budadrs, Templom tér 12. (110/1 hrsz.) egykori uradalmi pince-, majd iskolaépiilet épitéstorténeti
kutatdsi dokumentacidja. Szerz6k: Csomortany Levente és Gomory Judit — 2014)

Az épllet alatt talalhatd dupla pincerendszer egyedildlld, ami teljes épségben
megmaradt.
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Kiemelt varoskdzponti, jellemz&en zartsoru beépitési terlleten taldlhatd miemlékek révid bemutatasa
Rémai katolikus templom (Templom tér 1.; 1. hrsz.)

A mai templom kozépkori elédjérél nagyon kevés forras tandskodik. Annyi bizonyos, hogy mar a XI.
szazadban temetkeztek Ors falu belteriletén és déli hataraban. Budaors elsé hiteles irdsos emlitése az
1243-ban a kirdly altal kiadott oklevél (sancti Martini in Ewrs). A Habsburg- és a Torok Birodalom kdzott
dult tizenotéves hdboru (1591-1606) a falu torténetében sulyos tragédia volt. Palffy Miklds esztergomi
varkapitany 1596. aprilis 6-an Budadrs és Budakeszi lakossagat Osszeterelte, majd attelepitette Gket
Ersekujvar kornyékére. A telepiilés ezzel valdszin(ileg teljesen lakatlanna valt. A hatrahagyott templom
pedig a kozeli harcterllet miatt is az enyészet martalékava valt. 1721-t6l Budadrsre betelepllé németek §
Budara, Torokbalintra, Torbagyra és Budakeszire jartak szentmisékre, emellett a kozség birtokosa, Grof
Zichy Péterné Bercsényi Zsuzsanna grofné megengedte szamukra, hogy kastélya hazi kapolnajat —amely
a volt Postaépuletében volt — liturgikus célra hasznaljak. Az Uj templom épitése 1738-ban kezd6dott el,
valdészinlileg a kozépkorban egykor itt allt templom helyén, ezt tdmasztjdk alda az 1821. évi
egyhdzlatogatasi jegyz6konyv. Az 1745. december 21-én a még épllé templomot Helmar Janos plébanos
Nepumuki Szent Janos tiszteletére szentelte fel. A templom épitéséhez sziikséges anyagokat a Zichy-
csaldd birtokdban 1évé dbudai téglakészitébsl szallitottak. A templom épitéi Mayerhoffer Addm és
Modlhammer Gyorgy obudai épitémesterek voltak. A munkdlatok 1752-ben fejezédtek be. Budadrs
novekvd népessége miatt sziikségessé valt a templom kib&vitése, amelynek munkdlatai az 1800-as évek
legelején kezd6dtek meg. a korai feljegyzések alapjan valdszind, hogy a templom kib&vitése egyben egy
Uj épitését is jelentette, amelynek alapkodvét 1803-ban tette le a kozségi bird. Losch Janos épitémester
és Bonnier Matyas dcsmester tervei alapjan csak a torony egy részét és a régi hajo elsd szakaszat tartottak
meg a kérussal egyltt. Az U] és szélesebb hajo utolsé szakaszabdl képzett szentélyben padig a féoltar
kapott nagyobb hangsulyt. A még épulé templom megaldasara 1808. julius 6-an kerdlt sor. A templom
mai formajat 1810-re nyerte el. 1837-ben villdmcsapas érte a templomot, amely megrongalta a féoltart.
Az Uj, ma lathaté torony 1844-ben épult.(forrds: Czuczor Gergely és Grdsz Andras: A budadrsi romai
katolikus plébaniatemplom — 2008). Az dnkormdanyzat tdmogatasdval megujult az orgona. A Templom K-
i oldalan, az elzart kert tertletén taldlhatd a Vilaghdborus emlékm. A keritések elbontdsaval torténd
megnyitdsaval |étre johetne egy kellemes kiterjedésl kozosségi tér, mely az emlékm( elzartsagat is
feloldana.
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Templom tér 18. Lakdépiilet

Tajhdz — muzeum (Budapesti Ut 45.; 2708 hrsz.)

A Heimatmuseumnak otthont add tornacos Weéber-hazban 6t, egymashoz f(iz6d6 szobaban hajdan
jomaodu csalad két nemzedéke lakott. A hazat 1888-ban Weéber Janos épitette, akinek fia, Lipot és
felesége Eberhardt Eva ugyancsak a hazban lakott gyermekeikkel. Az 1970-es évek végén ifj. Wéber
Janos Budadrs Varos Tanacsanak adta el a hdzat.Az egykori német lakossag targyi és irdsos emlékei
gyljtésének gondolata mar az 1970-es években felmertlt, majd részben a Hazafias Népfront helyi
bizottsaganak felhivasara indult meg a tényleges gyljtémunka. (Ugyanakkor szamos hasznalati
eszkdzt és dokumentumot mar korabban Németorszagba vittek a kitelepitett budadrsiek, ennek
eredményeként nyilt meg 1996-ban a bretzfeldi Heimatmuseum.) A gy(ijtott targyakbdl elszor 1980
novemberében, majd 1984-ben, az akkor megnyilt Jokai Mor MUvel&dési Kozpontban rendeztek
latvanykidllitast. A két bemutatd kozotti id6szakban a targyakat, a gyljtést is szorgalmazd Flzér
Ferencné |. szamu ovoddja tarolta. Emellett Hauser Jozsef iskolaigazgatd jart el a varosi tanacsnal,
vett részt a mizeum éplletének kivalasztdsaban és a targyak felkutatdsaban, valamint eredetiségiik
elbiradlasaban is nagy szerepe volt. A gyljtemény tovabbi gondozasaban és berendezésében Bader
Gyorgynének is kiemelkedd szerepe volt, de szamos régi budadrsi vett részt adomanyaival és targyi
- irdsos ajandékaival a gylijtemény allomanyanak gyarapitasaban. A Helytorténeti Gy(jtemény 1987.
augusztus 18-an nyilt meg.
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Temetdk

A teriileten két temetd is taldlhatd. Az Otemet§ hajdandn a torténelmi falu
szélén helyezkedett el, amelyet mara a telepllés messze tuln6tt. Gotikus
sirkovek, flves, arnyas parkos terllet hangulata megismételhetetlen. A
sirkdvek feldjitasai dnkormanyzati tdmogatdsbol valdsultak meg. Gdtikus
sirkovek, flves, arnyas parkos terllet hangulata megismételhetetlen. A
sirkovek felUjitdsai 6nkormanyzati tAmogatdsbol valdsultak meg.




Kiemelt varoskdzponti, jellemz8en zartsoru beépitésd terliletein az épliletek kialakitdsanal az aldbbi tényezbékre kiemelt tekintettel
kell figyelemmel lenni:

Telepités Telken elhelyezhetd . L .
(s : Y, w Epulletek kialakithato i
(beépités Magassag Beépités mértéke féépuiletek . . TetSidom formalasa
o , szintszdma
maddja) darabszama

épitési ovezetenként
valtozo, a féutak mentén
jellemz6en 4 szint-, a

éplletmagassag és
parkdnymagassag, épitési T*<kT** = 1db

. , , , ” épitési Ovezetenként , . .
ovezetenként valtozo, a fGutak P T<kT<2T = 2db jellemz6en magastetd

, valtozo, a féutak bels6bb terileteken , B
, Y mentén magas (pm 7,5m) a . j T<2kT<3T - 3db . ) . alkalmazasa, a féutak
Jellimreiein belsébb terlleteken kevésbé I EENETEI9Sh stb Jllimzeiein & St mentén az utcaval
zartsoru (35-40%) a bels6bb ' melyekbdl csak 3 illetve 2

" ., Ftelekterilete , ,
terileteken kevéshé szint lehet nem terepszint

. . ** a telek legkisebb L L
= 0,
intenziven (30-35%) Kialakithato terilete alatti epL/J’|etSZII.’1t ug\{, hogy
a legfels6bb szint mar csak

beépitett tetd tér lehet

magas (pm 5,0-6,0m) épllet
alakithato ki, kivéve a Templom
térnél, ahol a F6Ut mentén hm
9,0m érték van meghatarozva

parhuzamos tetdégerinc
kialakitassal

} A terileten a telekegyesitéssel |étrejové telkek esetében az Uj beépitésnek —a monotonitdas megtorése, az eredeti tagoldsra utalds miatt — a
koztertlet felé tagoldssal tlkroznie kell az eredeti telekstrukturat, amennyiben a telkek kozterlleti szélessége a legkisebb kialakithato
telekszélességet meghaladja, ellenkezd esetben csak a legkisebb kialakithato telekszélesség mértékének megfeleld tagolds kialakitasa kdtelezd;

> Aterlleten az épliletek elhelyezése, ha a BHESZ altal meghatdrozott dvezeti eléirdsok masként nem rendelkeznek:
a) az utcai telekhatdr, és a telek kozhaszndlat céljara atadott tertlettel x
hatdros része egyben épitési vonal is melynek felén éplletnek kell lennie;
b) Uj épllet utcai homlokzatdnak minimum az épiletszélesség 75%-an
illeszkednie kell az épitési vonalra;
c) aza) pontban meghatdrozott épitési vonaltdl éplletrészt visszahuzni
a szomszédos telek mellett 3,0 m-en belll nem szabad;
d) épitési vonaltdl éplletrészt max. 1,5 m-re lehet visszahUzni, ebben az
esetben az épitési vonal és az éplletkontur kozott kialakuld terlletet nem
lehet elkeriteni;
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} A 131, 132 és 110/3 hrsz-u telkekre vonatkozé specidlis elSirasok:
a) az Ebner Gyorgy koz feldli homlokzatot a szomszédos miemlék épiilethez illeszkedve, azonos parkanymagassaggal kell kialakitani,
153,45 mBf értéken a homlokzatot a szomszédos miemlék épllet homlokzatanak vizszintes és flggdleges homlokzati tagolashoz, a
nyilaszardk ritmusahoz illetve az épllet épitészeti hangsulyaihoz illeszkedve kell kialakitani;
b) amlemlék épiilet tlizfalat takaré mélységl éplletrész gerincmagassaga sehol sem [épheti tul a mliemlék épllet gerincmagassagat;
c) amUlemlék épllet meglévd tlizfalatdl délre esé terileten éplletrész (kémény, antenna és tartdoszlopa, tetékibuvo, legfeljebb 1,0 m
magas legalabb 50 %-ban attorten kialakitott korlat, mellvéd kivételével) 148,25 mBf érték folé nem nyulhat;
d)  a BHESZ szerinti szomszédos Vt-Tt/3, Vt-Tt/8 és Vt-Tt/7 dvezethatdrok mentén 6.0 m széles nem beépithetd telekrész kialakitasa
kotelezd.

> A terlleten épllet szintszdma
a)  a BHESZ szerinti Vt-BV/1 jel(i épitési 6vezetben legfeljebb 4 szint lehet, melybdl 3 szint lehet nem terepszint alatti épiiletszint, tgy,
hogy ezen 3 szint legfels6bb szintje csak beépitett tet6téri szint lehet,
b)  a BHESZ szerinti Vt-BV/2, Vt-BV/3, Vt-Tt/2, Vt-Tt/3 Vt-Tt/5, és a Vt-Tt/7 jell épitési dvezetekben legfeljebb 3 szint lehet, melybdl 2
szint lehet nem terepszint alatti épiletszint, Ugy, hogy ezen 2 szint legfels6bb szintje csak beépitett tetStéri szint lehet.,
c) terepszint alatti éplletszint legfeljebb 1 szintben létesithetd,
d) az Ebner Gyodrgy koz északi telekhatdran, legfeljebb pince + foldszint + 1 szint + tet&tér beépitésii éplilet létesithetd kdzcélu funkcidk
elhelyezésére alkalmas mdédon, a koz felé portallal megnyithatdan.

} Az egy telken bellli f6épitmények kozott legaldbb 4,0 m telepitési tdvolsagot kell tartani;

} Az épllet kozterilet felé néz6 homlokzati sikjabdl a kdzterllet felé kialld erkély, barmely legaldbb 0,5 m kiadllasu épitészeti elem (a zardparkany
kivételével) 6ssz-hossza nem haladhatja meg az épiilet utcai homlokzatszélességének 50 %-at. A homlokzati elemek legnagyobb kiallasa:
a) 8 mvagy annal nagyobb kozforgalom el6tt megnyitott terllet szélesség esetén: 1,0 m,
b) 8 m-nél kisebb kozforgalom el6tt megnyitott terllet szélesség esetén: 0,5 m lehet;

} Az épulet utcai homlokzatan, a telekszélesség legfeljebb 1/3 részén alakithatd ki kiemelés;
P Aterileten klimaberendezés homlokzaton:

a) utdlagosan csak a homlokzati fellletképzéshez illeszkedve, épitészeti eszkdzdkkel esztétikus mdédon takartan helyezheté el,

b) U] beépités esetén, kiiltéri egység csak egy éplletben kdzo6s rendszerben kialakitva az utcai homlokzati felllettél tavol, el6re
kialakitott helyen helyezhet6 el;
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> Cégér elhelyezése kotelezd kereskedelem-szolgaltatds rendeltetés kialakitasa esetén, a Szabadsag Ut, a Karoly kiraly utca, Budapesti Ut és a
Templom tér utcafronti ingatlanai mentén;

} Az egyedi esetek épitészeti koncepcidjanak kialakitasakor torekedni kell a tlzfalak minimalizalasra, ennek a hatsébb telekrészeknél kiemeltebb
fontossaga van, hogy a szomszédos telek felé minél kisebb épllettdmeg jelenjen meg.

} Az épullet alaptertletének legalabb felén; utcafronton a
homlokzat szélességének legalabb 2/3-an magastetét kell
kialakitani;

> A nagyfelllet(, takaratlan tlzfalak kialakitasa kerilendd,
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4.4 LAKOTERULETEK (HEGYVIDEKI ES SIKVIDEKI)

Budadrs teleplilésképi szempontbél meghatarozo, eltérd karakter( teriletei

Lakoteruletek (hegyvideki / sikvideki)
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Az urbanizacios trendekkel megegyez&en az agglomerdacios Budadrs Varos dinamikus fejlédése az elmult 50 évben szinte toretlen, igy mind lakos
szamaban, mind gazdasagaban felfelé ivel§ pdlyat mutat. Ez a folyamat az épitett kornyezet folyamatos terjeszkedésében és atalakulasaban is megnyilvanul.
Ahogy b6vilt a Varos lakossaga és gazdasaga, ugy ndvekedett az éplletallomanya és tolddott ki a belterileti hataris. A falukdzpont gyors Gtemben novekedett
és jelentBs lakoteriletekkel bévilt, ez a tendencia folytatddik még napjainkban is, de mar kdzel sem olyan dinamikusan mint korabban, mert mar nagyon
kevés (lasd atalakuld terliletek) a varos nagykiterjedés(i hasznositatlan teriletei. A kiterjedt méret(, és a varos szovetében dominalod kertvarosias lakotertletek
a beépitésre szant tertletek tdbb mint 20%-at teszik ki.

A lakoterlleti fejlesztések tovabbra is folyamatosak, jelenleg a Hegyalja utca, Som utca, Panorama utca, Fligefa utca és a Tétényi-fennsik teriletén
vannak még kertvarosias lakoteriletbe sorolt beépitetlen ingatlanok, melyek beépilésével rovid kdzép tavon lehet szamolni. Ezeken a terUleteken kivl
jelentésebb lakoterileti fejlesztésekre az atalakuld tertleteken (volt PVCSV terllete, Stefania Ut menti Vizép telkek, Terrapark telkek stb.) lehet szamolni. A
lakoterilletek Utemezett fejlesztései, és azéta is folyamatos atalakuldsai altal, esztétikai szempontbdl igen sokarcinak, heterogénnek mondhatd ezen
varosszoveti terilet, ahol az egyes épitészeti korszakok stilusjegyeinek minden lenyomata fellelhetd, azok rossz és j6 példai egyarant.

Budaodrs morfoldgiai szempontbdl nagyon véaltozatosnak tekinthetd, igy telepllésképi szempontbdl jelentésen eltérd épitészeti szituaciok adddnak a
kilonb6z6 terepadottsdgu terlleteken, ezért mindenképp megkllonboztethetéek a sikvidéki- és a hegyvidéki lakoterlletek beépitési szituacidinak
telepiilésképi megjelenési formai.

A sikvidéki lakotertletek nem jatszanak olyan fontos szerepet a telepullés arculati karakterének formaldsaban, hiszen azok szinte csak lokalisan, a
célforgalom szdmdra valnak lathatova. A nagykiterjedés( sikvidéki kertvarosias lakotertleteken jellemz8 a F+T és a F+1+T beépités, csak néhany kirivo eset
taldlhatd, ahol az éplletek kubaturaja meghaladja az atlagos méretet. Az ingatlanok beépitési intenzitasukban is jelentdsen eltérnek, de az épitési dvezeti
el6irasok nem engednek 15-30%-osnal intenzivebb beépitést, igy az aktiv zoldfellleti boritottsaga jelentdsnek tekinthetd a lakdterileteken.

A hegyvidéki lakoteriletek telepllésképi megjelenése viszont anndl inkdbb befolydsolja a telepilés arculatat és egyben meghatarozé a telepilési
karakter szempontjabdl, hiszen ezek a teriiletek szinte minden telepllésen él6, vagy csak athaladd szamara lathaté domboldalon helyezkedik el. llyen
latvanyvédelem szempontjabdl kiemelkedd teriilteknek tekinthetjik a Hegyalja-, a Flgefa-, a Tarogatd-, Panordma-, Liliom és Fenyves utcakat, valamint
Kamaraerd®n a Beregszasz utca fels6bb részeit.

Az 1. szamu (Szabadsdag ut, Budapesti ut) f6Uut mentén jellemz&ek a vegyes funkciéjd, foldszinten kereskedelmi, szolgaltatds funkciéju épuletek, amik
méreteiben és megjelenésiikben is eltérnek az atlagos csaladi hazas beépitésektdl. Ezek esztétikus megjelenései kiemelt szempont kell, hogy legyen mind az
EpittetSk, mind a TervezSk szdmdra, hiszen a f6 kdzlekedési utak menti ingatlanok kiemelten fontosak telepiilésképi arculati szempontbdl.
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Lakéteruleteken talalhatd memlék réovid bemutatasa

Rémai katolikus Starentanz kdpolna (Farkasréti Ut 87.; 2547 hrsz.)

1808-ben Helly Jozsef épittette a mai Farkasréti Uton, nevét egy dUlérél kapta, ahol
sz6l8lltetvények voltak. A ,Starentanz” elnevezés magyar forditasa: Seregélyek tanca. A
masodik vildaghaboru idején a kdpolna sértetlen maradt. 2004-ben felUjitottak, bucsunapjat

(julius 2., Sarlds Boldogasszony Unnepe) és felszentelésének napjat (november 19.)
szentmisével Gnneplik.
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Lakéterileteken az éplletek kialakitasanal az alabbi tényez6kre kiemelt tekintettel kell figyelemmel lenni:

Telepités (beépités . Beépités Telken elhelyezhet6 féépiletek Eptiletek kialakithatd Tet6idom

- Magassag o . o (14
madja) mértéke darabszama szintszdma formalasa
1,5kT* >T** > 1db (2db
jellemzéen homlokzatmagassag: rendeltetés) hegyvidéki tertileten 3 szint (melybdl
szabadonalld és 5,0%-7,0* m (csak az Lke- 1,5kT <T<2kT - 2db (3db 2 szint lehet nem terepszint alatti

, 1/Sz és az Lke-INT rendeltetés) beépités), sikvidéki terileten 4 szint magastetds

oldalhataros (csak

. , esetében hm: 8,0m) 10-30% 2kT<T - 2db (max. 4db (melybdl 3 szint lehet nem
a Lke-1/1k, ikres és

és lapostetds
*10%-nal nagyobb

rendetetés) terepszint alatti éplletszint ugy, hogy s kialakithatd
az Lke-1/Z o , : . y . 3 szint legfelsébb szintj k
< rteort tereplejtés esetén hm * a telek legkisebb kialakithato ezen 3 szint legfelsobb szintje csa
zaitserl) érték 0,5 m-el novelhetd terilete beépitett tetStéri szint lehet)

** telek terllete

HEGYVIDEK| TERULETEKEN KIALAKITHATO SZINTSZAM

| SIKVIDEK] TERULETEKEN KIALAKITHATO SZINTSZAM
LAPOSTETOS MAGASTETOS

-
Ll

I. .. i T
az éplletek szintszama nem haladhatja meg hegyvidéki terileten 4
talalhatd ingatlanokon a 3 szintet (melybdl 2 szint lehet nem terepszint
alatti beépités), sikvidéki tertleten talalhatd ingatlanokon a 4 szintet
(melybdl 3 szint lehet nem  terepszint alatti épuletszint Ugy, hogy ezen

3 szint legfelsGbb szintje csak beépitett tetétéri szint lehet);

48




TETO KIALAKITASA a teté magas- és lapos kialakitasu is lehet, Ugy hogy tobbszintes tet6tér nem
HEGYVIDEKI SIKVIDEKI alakithat ki és annak hajlasszoge nem haladhatja meg a 452-ot;

[ uma’i‘rﬂs MAGASTETOS
i‘-
TN HEGYVIDEKI TERULETEKEN AZ EPULET GEPKOCSIVAL
TORTENG BEKOZLEKEDESENEK BIZTOSITASA

(GEPKOCSI MEGKOZELITES A VOLGYFELOLI OLDALROL TORTENIK)

F o .F
e .F

a hegyvidéki terlleteken, ahol az épuletek megkdzelitése a volgy feldli oldalrdl biztosithatd, a
lehetdségekhez mérten nem szembdl, hanem oldalsé irdnybdl kell a gardzs bekdzlekedését
kialakitani, ezzel elkerllni a gardzsszint telepllésképi megjelenését, és egyben elémozditani az
épulletek harmonikusabb terepszintre vald illesztését;

HEGYVIDEKI TERULETEKEN KIALAKITHATO SZINTSZAM
TEREPRE VALO ILLESZTESE

- . : ‘ > a hegyvidéki terileteken az épllet terepre valo illesztésénél gondos tervezést
st —1 igényel egy telepllésképbe illeszkedd épilet kialakitasa. Torekedni kell, hogy az
épllet szintjei lehet6ség szerint rasimuljanak a meglévd terepszintre, igy
esztétikus, telepilésképbe ill6 épllettomegek jelenhetnek meg a varos
arculataban.

L 10503 talte
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az épités soran az épulletnél 1 terepszint alatti épiletszint alakithatd ki, mely 4
szint padlovonala nem kerilhet mélyebbre 4m-nél a 10%-ot nem meghalado
tereplejtés-, illetve 5 m-nél mélyebbre a 10%-ot meghaladd tereplejtés esetén;

BEVAGAS - FELTOLTES
HEGYVIDEKI SIKVIDEKI

V} minden  épitészeti

stilusjegyben lehet telepllésképbe ill6, harmonikus Uj éplletet alkotni, ha figyellink arra,
hogy keriljuk a tagolt tdmegek, rossz aranyok, nagy dobozszer( formak alkalmazasat a
tomegformalds soran, magas tetds épllet kialakitdsanal torekedni kell a minél egyszeriibb
tet6formak megvaldsitasara. Figyeljink arra, hogy ne keverjiik a stilusjegyeket, kertljik a
tuldiszitettséget és a rikitd szineket, torekedjlink a harmonikus —természetes-
anyaghasznalatra.

} az épllet pozicionalasanal torekedni kell a kialakult beépitési strukturahoz és az utcaképhez valé alkalmazkodasra;

oldalhataros beépitési modnal az dvezeti paramétersor szerinti el és hatsokert méreten feltl a tombben jellemz§ ,ritmust” kdvetve egyik
iranybdl oldalkert méretét, masik iranybdl 0,5 m-es csurgd tadvolsdgot elhagyva kell meghatdrozni az épitési helyet, mellyen belil
helyezhetd el az épiilet;

hegyvidéki tertleteken jellemz&en nem beszélhetlink kialakult utcaképrél, mert az éplletek a latvany és a telekstruktura (keskeny elnyuld)
miatt legtobb esetben a kdzterllettdl tavolabbi részein lettek elhelyezve, igy itt megengedett az éplletek kozterllettSl hatrébb vald
kialakitasa is.
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4.5 UDULOTERULETE

[Juduisteruletek (Frankhegy, Méhecska utca és komyeke)
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A Varos jelenlegi legnagyobb kiterjedés(i Gdulétertlete Frankhegy, amit a varos tidejeként is szoktak nevezni. A gyonyord adottsagokkal és jelentds
tereplejtéssel rendelkez8, 130 ha-os - cca. 1300 ingatlan magaba foglald -, telepllésrész az 1970-es évek derekan lett belterlletbe vonva és egy id6ben
atsorolva Udul6Steriletté. Frankhegy terlleti kiterjedése tdbb mint 18%-a Budadrs meglévé lako- és intézményi terlleteinek az egyaltalan nem tekinthet§
Budaodrs vonatkozasdban elhanyagolhaténak. Frankhegy volt sz616 és gyimolcsos terlletének 1978-as beltertleti Gdil6tertletbe vald atsorolasa ota
rendezetlenek a kozterileti adottsdgai (szlk kdzterlletek, részlegesen kiépitett Ut- és kdzmilhaldzat), ahol szamos esetben kozteriletként a szlkds, néhol
3,00 m széles volt vizmosasokat hasznaljak. Tekintettel a terllet karsztos, felszin alatti vizek védelmével kapcsolatos, érzékeny és fokozottan érzékeny
besorolasara, tovabbd a részleges csuszasveszélyességére, a megfeleld feltételrendszer keretei kdzott tartott kozterileti fejlesztések hidnyaban, a teriilet
jelenlegi adottsagaival alkalmatlan az ingatlanok beépitésére és azok rendeltetésszer( hasznalatara. A tertlet meglévé Uthaldzata sem alkalmas a napjainkban
elvart és jogszabalyokban is elGirt gépjarmives megkozelités biztositasara, igy telepilésszerkezete jelenlegi formajaban nem alkalmas Udil6terUleti
beépitésre sem. Mindezzel egyltt is benne rejlik a tertletben egy kivald adottsdgu zoldovezeti GdilSterilet kialakitdsanak lehetGsége, minek érdekében
nagyon hatdrozottan felis |ép a tulajdonosok egy része. A teleplilésrész fejlesztése szempontjabdl a TSZT-n meg lett osztva és annak jelent8s része , hosszutavu
adul6tertleti besorolast kapott, az ezen kivili részek kozterilet fejlesztéseinek el6készitései folyamatban vannak. A képvisel6-testilet kordbbi dontései
alapjan a jelent8s értéknovel6 hatdsu kdzterllet fejlesztések ,0nszervez6d6 beruhdzasként” valdsulhatnak meg tobb Gtemben. A kozterileti fejlesztések
nélkil az ingatlan tovabbi beépllése belathatatlan kdvetkezmeényekkel jarna, mind kdrnyezetvédelmi, mind kdzlekedés szervezési szempontbdl.

Az elmult 20-30 év folyaman jelentds szemléletmaod valtas tortént Hazankban sok tekintetben, ez az ingatlan tulajdonosainak igényeiben is tiikrozédik.
Mig sokan mihamarabb lakdingatlant szeretnének épiteni a telkeiken, ezzel ellentétben vannak akik tovabbra is szeretnék megdrizni a tertlet zoldterlleti
jellegét és az ingatlanjaikat az eddig megszokott mddon , hobbiként” szeretnék haszndlni és a hétvégi kertészkedést, hétvégi pihenést kivanjak fenntartani a
telkikon és nem tervezik a kozeljov6ben annak kdzmUvesitését, beépitését, igy kifejezetten ellenzik, hogy a terllet Gtemezett beépllésével megndvekedjen
a forgalom, amivel elvesztené a tertlet jelenlegi nyugodt milligjét.

Frankhegy telepllésrész beépitettség szempontjabdl jelenleg gyérnek mondhatd, ahol sajnos a korabbi hibas jogalkalmazas kovetkeztében
lakdépiuletek is engedélyt kaphattak, a kozm{Uivekkel elldtott terlletektdl (pl.: Zengs-, TlzkShegyi-, Naphegy- és Merengd utca) tdvolabb is. Ezen tulajdonosok
részérdl hangsulyos igény, kérés az értéknoveld kozterileti fejlesztések dnkormanyzat finanszirozdsaban torténd megvaldsitasa és ezzel egyidében a
lakoterdleti atsorolas.

Frankhegy teriletének rendezett kortlmények kozotti Gtemezett fejlesztésének megvaldsitdsa minden fél érdeke, mely sordn a kozterileti
fejlesztéseknek meg kell, hogy el6zzék az ingatlanok beépiiléseit. Ezen elvi keret betartdsa a felek kozds felel6ssége, melyek tobbségében a terilet
tulajdonosainak anyagi vallalasaibol valésulhatnak meg a kordbbi testlleti dontések alapjan.
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Budadrs masik dsszefiiggs Uidil6terilete a Méhecske utcatdl E-ra taldlhatd. A teriileten jellemz&en kisebb tdiiléépiletek taldlhatdak, de megjelentek
mar a rendezetlen kortlmények kozdtt megvaldsitott nagyobb kiterjedés( lakhatds céljabdl épiilt éplltek is. A kozterlleti szennyvizelvezeté rendszer jelenleg
nem allt rendelkezésre, mely fejlesztés megvaldsitasara a tulajdonosi kozosség altal szervezddik a Vizikozm Tarsulat.

Frankhegy terlletére vonatkozé Helyi épitési szabalyzat fellilvizsgalata jelenleg folyamatban van, annak elfogaddsdig az épuletek
elhelyezésénél az aldbbi altaldnos tényezéket kiemelt tekintettel kell figyelembe venni:

} a terilleten csak 20-45° kdzotti tetGhajlasszogl éplletek alakithatoak ki;

a terllet jelentds tereplejtése miatt torekedni kell a minél kisebb terepmunkaval jaré beépitési szituaciokra, ugy hogy az épulet minél jobban
illeszkedjen a meglévd terepre, mind a terep alatt, mind folott;

> a jelenlegi természetkdzeli allapot megbrzésének érdekében torekedni kell az értékes novényadllomany megtartasara és az épulet
anyaghasznalatanal, szinezésénél torekedni kell a természetes anyagok és szinek hasznalatara;

53



4.6 KERTES MEZOGAZDASAGI TERULETEK

[ IKertes Tazagmmgf terletek (Also-, Felsd Szallasok, autépalya
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Atelepllésképi szempontbdl egységes arculatu terilet két hasonld karakter( egységhdl (Also- és FelsGszallas) all, kiskertes, mez&gazdasagi besorolasu
(Mk) terlleteket foglalja magaba. A telepuléskdzpontbdl harom iranybdl kdzelithetd meg: a Templom térrél a Frankhegyen keresztll, a Kisfaludy utca és a
Domb utca feldl. A telekstruktura is a domborzati viszonyoknak és a hajdani gyimdlcsdsoknek kdszonhetben alakult ki, igy keskenyek és hosszUak. A varosrész
alapvetden kiskertes mez6gazdasagi terllet, amelyen hétvégi hazak talalhatok. A mlivelés mar csak foltokban van jelen, altalaban kikapcsolddasra hasznaljak
tulajdonosaik. Fontos kiemelni, hogy itt csak gazdasagi épiiletet lehetne épiteni, ennek ellenére kezdenek elszaporodni a hétvégi hazak és a lakoépiletek
(inkabb a Fels@szallas teriletén). A terilet jelentds zoldfellletl teriletrész, mely atsoroldsa kdzép-hosszUtavon sem tervezett, sajnalatos modon a teriilet
beépilése ennek ellenére folyamatos. Kiemelked tevékenységet végez az Alsdszdllas Fejlédéséért Egyesilet, mely az oOnkormdnyzattal kotott
teleplilésrendezési szerz8désben vallalt tevékenysége sordn —a BHESZ-t megel6z8en elkészitett el§szabalyozési terv alapjan — élhetd 16 m széles kdzteriiletek
kialakitasat tervezi, és az elmult években szamos kozterileti fasitast hajtottak végre.

A terllet beépitésére jellemz6 a kordbban épilt, a mez&gazdalkodast kiszolgdld gazdasagi éplletek-, valamint egyre tobb esetben a terllet
besorolasatoél eltéréen lakdépiiletek megjelenése. Egyre nagyobb érdekl&dés, igény mutatkozik a vasarldk részérél a lakdéplletek elhelyezésére, ez érthetd,
hiszen a budadrsi telekarakhoz mérten itt mérsékeltebb arakkal taldlkozhatunk, viszont a terllet jellegébdl, besoroldsabdl és a szigoru beépitési feltételekbdl
addddan ez a teriillet nem alkalmas és nem megengedett a lakdingatlanok kialakitasa, kivéve a HESZ elirdsaiban szereplé kritériumok (pl.: 6000 m-t
meghaladd telek eseteken megengedett a lakdfunkcid kialakitasa) teljestlése esetén. 720m2-t el nem érd teriiletl telken épiletet elhelyezni nem szabad.
720-6000m2 kozotti telektertletd ingatlanokon kizardlag a novénytermesztés, kertmivelés és allattartd, valamint az ezek feldolgozasahoz tarolds és arusitd
rendeltetés( gazdasagi éplletek és terepszint alatti épitmények helyezhetéek el.

Lakéterlleteken az éplletek kialakitdasanal az aldbbi tényez&kre kiemelt tekintettel kell figyelemmel lenni:

Telepités (beépités Ve Beépités Telken elhelyezhetd féépiletek Eptiletek kialakithatd Tet6idom
madja) mértéke darabszdma szintszama formalasa
Ovezetenként eltérd, magastetds
Szabadonalld éplletmagassag 4,0- 3% - = és lapostetds
5,0m kozotti érték is kialakithato
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4.7 GAZDASAGI TERULETEK

Budadérs teleplilésképi szempontbdl meghatarozé, eltéré karakterd teriletei
I Gazdasagi teriletek
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A varos gazdasagi sulyat és szerepkorét dontéen meghatarozza elhelyezkedése, ezen belll az M1, M7 autdpalyak és az MO korgy(irl kozelsége, illetve
a févarosi agglomeracids hatas. Az elmult 20 évben Budadrs minden téren dinamikus fejlédésen ment keresztil, igy gazdasdga orszagos léptékben is
kiemelked&en fejlédott. A kimagasld gazdasagi teljesitményt jol mutatja, hogy 2012-es adatok alapjan, Budadrson volt a magyarorszagi varosok kozott a
legmagasabb az egy f6re ess helyi iparlizési addbevétel. Az erds gazdasagi adatok mogott vildggazdasag szempontjabdl is jelents piacvezetd cégek allnak,
akik telephelyUkul valasztottak a budaorsi jelentds kiterjedésl gazdasagi terlleteket. A betelepiilé vallalkozasok kivald kdzlekedési kapcsolatokkal rendelkezé
igényes kornyezetben alakitottak ki munkakornyezetiket, mely igen valtozatos épuletdllomanyaval valik a Varos részévé. A telepiilés szbvetében a
lakoterilletek utan a legkiterjedtebb terlletfelhasznaldsi egységének szamit a telepilésképi szempontbdl kijeldlt gazdasagi- és ipar teriletfelhasznaldsi
egységeket magukba foglald gazdasagi teriiletek terliletegysége. Ezen teriletek éplletallomanyai eltéré mdédon jelennek meg Budaors telepilésképében, igy
kilonbdz6 mddon befolyasoljak a varos arculati megjelenését. Telepilésképi megjelenés szempontbdl az aldbbiakban réoviden bemutatottak szerint harom
részre oszthatjuk Budadrs gazdasagi terlleteit. A terlleten a homlokzatokon elhelyezett Uzletfeliratokon tul a legfeljebb 30,0 m magas totemoszlopok
Osszességében telepllésképi szempontbdl az elhelyezhetd funkcio figyelembe vételével kedvezd latvanyt nyujtanak.

Bitep technoldgiai park

A Budaorsi Ipari és Technoldgiai Park (rovid nevén: BITEP) Budaors nyugati hataraban, az 1-es szamu féut
és a Budakeszit Torokbalinttal 6sszekotd 8102-es szamu Ut (Gyar utca) altal hatarolt 60 hektaros terileten fekszik,
az M1-M7-MO autépadlyak taldlkozasatol kb. 2 km-re. A park két, az 50-es években épiilt, hadiipari célokat is
szolgdldé nehézipari gyar (Ipari Szerelvény- és Gépgyar (ISG), Porkohaszati Mivek (Porkorit)) tertletén jott létre. Az
emlitett ipari Gzemeket mUkodtets gazdasagi tarsasagok privatizaciojat kovetben a '90-es évek végén kezdddott
el az ipari park fejlesztése. A fejlesztés alap koncepcidjat az jelentette, hogy a nagyon kellemes kornyezetbe
agyazott ipari tertleten olyan, elsGsorban kis méret( és teljesen Uj infrastrukturaval (kozm és Uthaldzat) ellatott
telkek alakuljanak ki, melyek kis és kdzepes vallalkozasokbdl allo leendd tulajdonosai szamara megfelel6 telephely
felépitését teszik lehetévé. A fejlesztés 2000-ben az ,Ipari Park” cim elnyerésével vett lendiletet, majd a teljes
infrastruktira haldzat tobb szakaszban torténd kiépitésén at az igy kialakult telkek értékesitésével zarult le. A
sikeres fejlesztési és betelepitési folyamatnak kdszonhetben a park 2002-ben az ,Integrator Ipari Park” cimet is
elnyerte. A sorompdval zart park elhelyezkedésébdl adodo kivald megkdzelithetésége, kellemes kornyezete és
sokoldalu szolgaltatdsai miatt a betelepilési folyamat gyorsan lezajlott és ma mar tobb mint 300 cég szamara
biztosit ,lakokornyezetet”. A lakdkdrnyezet kifejezés ez esetben nem kell, hogy tulzasnak hangozzék, hiszen a
kialakult végeredmény egy ipari lakoparkra emlékeztet. A betelepllt cégek tobbsége sajat tulajdonu ingatlanon a
sajat tevékenységét végzi, bérbeadds uUtjdn hasznositott ingatlanok aranya minimalis. Mondhatnank, hogy a
terlletrész teleplléskép szempontjabdl nincsen jelentds befolydssal, Budadrs arculatdra, hiszen az csak az ott dolgozdk és az oda latogatdk szamara valik
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lathatdva. Viszont mindenképpen kiemelt emlitésre méltd az orszagos elismertséget is kivivo ipari park, mind az épiletdllomanyaval, mind zoldfellleti
boritottsagaval, mely egységes megjelenésével Budadrs egyik legesztétikusabb gazdasagi kornyezete. Ezt tdmasztjak ald a folyamatosan beteleplls- és a mar
letelepedett telephelyek tulajdonosai.

Vasut menti gazdasagi tertletek

Budadrs terlletén, annak déli részén, kelet-nyugat iranyban halad
keresztiil az orszagos torzshdaldzathoz tartozd 1. szamu Budapest — Hegyeshalom - Rajka
vasuti févonal. Az orszag egyik legfontosabb vasutvonala a transzkontitentalis folyosé
része. A vasutdllomas vaganysoroldirdl, a vasuttél délre taldlhatd ipari terlletekre
iparvaganyok dagaznak le, melyek az ingatlanokra telepilt jellemz6en logisztikai és
raktarozasi profilu vallalatok szamara létfontossagu. A terlleten taldalhaté szamos
esetben nagykiterjedésl épiletekbdl allo épuletallomanya szintén jellemz&en az ott
dolgozdk, és az odaldtogatdk szamadra valik vizudlis ,élménnyé”, igy annak jelentds
arculatformald hatdsa nincsen telepiilésképi szempontbdl. A vasUtallomdstdl E-ra
taldlhaté gazdasagi terlleteken megépllt éplletek joval tagoltabb és kisebb
alapteriletliek, mint a szomszédos gazdasagi terlletek épiletei. A kisebb ingatlanokon
megtelepedett vallalatok jellemz&en kereskedelem-szolgaltatod- iroda épulletei heterogén
képet mutatnak és nem hordoznak telepilésképi szempontbdl meghatarozé értéket.

Autépdlyak menti gazdasagi terlletek

Ezeken a terlleteken talalhatd épiletdllomdanynak van a legjelent&sebb arculatformald telepllésképi megjelenései,
melyek az autdpalydn atutazok szamara elsédleges vizualis megjelenései, képz&dmeényei Budadrsnek, ami mogott a
hattérben felsejlé K&hegyi Kapolna és a Budai hegység vonulatai csak a hattérképzédmények. A jelen kor lenyomataiként
megjelend funkcionalista épuletallomany kialakitdsanal a beruhazék egyre jobban térekednek az esztétikus kornyezet
kialakitasara, mert felismerték, hogy jelentds marketingereje van annak. A problémat napjainkban az eseti bdvitgetések
(pl.: konténerek elhelyezései), melyek jelent&sen rontjak az esztétikai 6sszképet.
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Gazdasdgi terlleten az épliletek elhelyezésénél az alabbi tényezdket kiemelt tekintettel kell figyelembe venni:

Telken elhelyezhetd

Telepités (beépités , e 4 e o Eptiletek kialakithatd TetSidom
o Magassag Beépités mértéke féépuiletek . . 2
madja) , szintszama formalasa
darabszama
épitési ovezetenként , ., .. . . , «
P oltérd épitési dvezetenként valtozo, magastetds
Szabadonalld épilletma as'sé 40- a GKSZ-ekben jellemzéen 25 - - - és lapostetds
5 2 50% kozott is kialakithatd

5,0m kozotti érték
} a BHESZ Gksz-15 jel(i épitési dvezet terliletén pince, pinceszint és terepszint alatti épitmény nem létesithetd (rendeleti eliras).

} a Gip-4 és Gip-6 jelli épitési dvezetek terlletén épitmény vagy épitményrész legmagasabb pontja legfeljebb 15,0 m magas lehet (rendeleti
el6iras).

} a Gksz-16 és GKSZ-17 jell épitési ovezetek terlletén az éplletek gazdasagi bejaratait északi oldalrdl takarni kell ndvényzettel, sévénnyel
(rendeleti el8iras).

} Totemoszlop legfeljebb 30,0 m magassagu lehet (rendeleti el6iras).
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4.8 INTEZMENYI TERULETEK

B intézmenyi tertletek
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A Vdros kiterjedt intézményhdldzatanak kdszonhetéen az Onkormanyzat magas szinvonald szolgéltatdst tud nydjtani a Budadrsiek szamdéra. Az
intézmények épuletei az elmult 10-20 év soran vagy teljesen megujultak vagy ujként épiiletek. Az aldbbiakban a fontosabb intézmények épitett értékeit
mutatjuk be, melyek a telepulésképében pontszerlien, halézatosan jelennek meg. Az intézmények fejlesztéseinél (legyen az Uj épitése, vagy meglévd
feldjitdsa) kiemelten jelennek meg az esztétikai szempontok, hiszen azoknak kiemelt dltaldaban f6utak menti elhelyezkedése miatt jelentds arculatformalo
szereplk van telepiléskép vonatkozasaban.

Egészséglgy, szocialis intézmények

Egészséglgyi kdzpont Zombori utcai id8sek otthona
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Bolesédék, Ovodak, Iskolak

A 3 éven aluli gyermekek napkozbeniellatasat biztositja az dnkormanyzati fenntartasban mikods Egyesitett Bolcsédei Intézmények, melynek két telephelye
van: Pitypang Bolcséde és Gyermekkozpont; Szazszorszép Bolcsdde. A két tagintézmény a bolcsddei alapellatas mellett szamos tobbletszolgaltatast biztosit
részben a bolcsédébe beiratott, részben ,kiilsds” gyermekek szamara. A bolcs6dék 6sszesen 260 féréhellyel mikodnek, a fér6hely kihasznaltsag magas.
Mindkét bolcséde kifejezetten jo targyi és személyi feltételek mellett miikodik. Kiemelendd, hogy a Pitypang bdlcsédében az elmult id8szakban tortént
fejlesztések eredményeként nem csak jelentds férGhelyszam-béviilés tortént, hanem az épitészeti kialakitassal olyan tobbletszolgaltatdsok megteremtésére
is lehetBség nyilt, amelyek az orszag kevés bolcsédéjében allnak rendelkezésre.

Szdazszorszép Bdlcsdde Pitypang Bolcséde

Az dvodai fér6helyek szama 2008 6ta 40 szazalékkal bovilt Budadrsdn, amelynek jelentés részét teljesen dnerdbdl finanszirozta a varos. Az elmult évek
sordn a 2014-es év kivételével az évodaba beiratott gyermekek szama meghaladta az évodai fér6helyek szamat. A 2014-es év adatai szerint az évodai
fér6helyek szama bdévitésre kerilt a 2010 6ta stagnald 1268 f6rél 1340 fére, mig a birt gyermeket létszdma 1288 f6 volt. A Varos lakossag folyamatos
ndvekedése allandd kihivdst jelent az Onkormanyzat szdmdra, hogy a sziikséges féréhelyszamot folyamatosan biztositani tudja. Az 6vodai épiiletdllomany
elmult idészakban tortént dinamikus fejlédése soran szamos Uj és megujult dvodaépllet valtak a teleplléskép meghatarozé elemeivé.
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Budaérsi Csicsergs Ovoda Budaorsi Csicserg6 Rdzsa utcai Tagdvoda

RS

Farkasréti Pagony Ovoda
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Budaérsi Csillagfirt Ovoda | | Budaérsi Kincskeresé Ovoda

Budaorsi Makszem Ovoda




Budadrsi Vackor Ovoda Zippel-Zappel Ovoda

Szent Vince Ovoda
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Mindszenty Jézsef Rémai Katolikus Altaldnos Iskola és Ovoda 1.sz. Altalanos Iskola
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Bleyer Jakab Német Nemzetiségi Altaldnos Iskola Gydgypedagdgiai SzentBenedek Gimnézium
intézményi egysége

lllyés Gyula Gimnazium
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Kulturalis intézmények, Mudzeumok

Latinovits Szinhdaz és Jokai Mor Mivel6dési Kozpont Varosi Konyvtar
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Kamaraerdei Kozosségi haz
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Sport |étesitmények

Varosi Sportcsarnok és Uszoda Budadrsi Sport Klub, Szabadid6park

%f

Kozigazgatasi Intézmények, kdzszolgaltatasok

Budadrsi Jarasbirdsag Budadrsi Rendérkapitanysag
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Ment6allomas
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Varoshaza

Jarasi Hivatal bdvitésére bd@vitésére 2003. juniusban Budadrs Varos
Onkormadnyzata orszdgos, nyilt tervpalydzatot irt ki. A beérkezd 25 palyamivet
egy szakmai bizottsag birdlta el, amelynek dontése eredménye képpen Zsuffa
Zsolt és Kalmar Laszlo épitészek munkdjat rangsorolta az elsé helyre. 2004
juliusdban kezd6dottel el az onkormanyzat addigi legnagyobb beruhazasanak
szamitd projekt kivitelezése az Eurdpai Epité Zrt. munkajaként. 14 hénap
elteltével 2005. szeptember 14-én kerilt sor a Varoshaza muszaki-atadas
atvételére.

A kilsé megjelenésében kompakt épllettomeg, gazdagon tagolt bels6t rejt,
mely tereinek elosztasaban maximalisan koveti a hivatal szervezeti felépitését,
viszont lehet@séget biztosit a varosi élet szervez6kozpontjaként valod
makdodésre is. Az épulet el6tti varosi teret folytatd kétszintes el6csarnok
kidllito- és rendezvénytérként is szolgal, ezzel a varos vonzo taldlkozéhelye. A
varosi |éptékd demokracia szimbdluma a Varoshdza Ulésterme. A dupla
belmagassagu 200 m2 terillet(i termet a mdasodik emeleten helyezték el,
kdzvetlenll a bejarati el6csarnok felett. Az Gléstermet a 3. emelet galéridjardl
korbelvegezetten alakitottak ki, ezzel - mintegy szimbolikusan - a kdzpontba
helyezve.




Arok utca és Puskas Tivadar Ut menti teriiletek

Az Arok utca és az Oszirdzsa utca kdzott talalhato teriilet a Szabadsag Ut menti ingatlanok kivételével nkormanyzati tulajdonban vannak, ahol jellemz&en sportolas
rekreécios funkcié dominal. A Budadrs Arok utcai sporttelep teriletén jelenleg egy II. osztélyu filves centerpalya, egy Il. osztalyd mUfiives tartalék / edz6 futballpalya,
valamint az ezek kiszolgalasara épilt 6lt6z6 épllet taldlhatd. A terlleten Gzemel a BSC sporttelepe, ahol 2 db futballpalya mellet, t6bb kisebb méretl edzépdlya is
ki lett alakitva. A terilet jelenleg folyamatban [évé intenziv fejlesztése soran Uj lelatd épal, atépll a centerpdlya és a f6épllet, valamint Uj futsal sportcsarnok épiil.Az
elmult 15 évben a Puskas Tivadar Ut mentén maganberuhdzasokként megvaldsult fejlesztések soran az ingatlanok intenziv beépilésével jelent6sen megvaltozott a
terllet karaktere és a folyamatban 1évé atalakulds sordn egy Uj varosrész szlletésének lehetlink szemtanui. A teriletrészen taldlhato még a Szivarvany utca D-irészén
a buszvégdllomas, melynek teljeskori atalakitdsa, megujitasa id6szerl lenne. Az elmult évek soran koncepciok- és az engedélyezési terv is elkésziilt az dtalakitasra,
mely megvaldsitasa esetén jelentdsen megvaltozna pozitiv irdnyba a végallomas teriletének teleplilésképi megjelenése.

Intézményi terlleteken az éplletek kialakitasanal az aldbbi tényezbékre kiemelt tekintettel kell figyelemmel lenni:

Telepltes, (l'aeepltes Magasség e ”T’el!fen eIherezhe:co Epulete:\k klallaklthato Tetéidom formaldsa
madja) féépuletek darabszama szintszama
épitési Ovezetenként  épitési Gvezetenként valtozo,
Szabadonallé vagy valtozo, altaldban 40-60% kozo6tt, de a magastetds, lapostetds
zartsoru éplletmagassag: 7,5- varoskodzponti kiemelt i i egyarant megengedett
15,0 m kozotti érték tertleteken 75%

a BHESZ Vi-Bv, Vi-Tt és a Vi-Zm jel( épitési dvezetek teriiletén épitési vonaltdl épliletrészt visszahlzni a szomszédos telek mellett 3,0 m-en belil nem
lehet. Epitési vonaltdl épliletrészt maximum 1,5 m-re lehet visszahuzn.

> a Vi-By, Vi-Tt és a Vi-Zm jel( épitési dvezetek terliletén terepszint alatti épulletszint legfeljebb 1 szintben létesithetd.

a Vi-By, Vi-Tt és a Vi-Zm jell épitési dvezetek terlletén az épllet kdzterilet felé nézé homlokzati sikjabdl a kozteriilet felé kialld erkély, barmely legaldbb
0,5 m kiallasu épitészeti elem (a zaréparkany kivételével) 6ssz-hossza nem haladhatja meg az épllet utcai homlokzatszélességének 50 %-at. A homlokzati
elemek legnagyobb kiallasa:

- 8 mvagy annal nagyobb kozforgalom el6tt megnyitott tertlet szélesség esetén: 1,0 m;
- 8 m-nél kisebb kozforgalom el6tt megnyitott teriilet szélesség esetén: 0,5 m lehet.

Az intézmények fejlesztéseinél (legyen az Uj épitése, vagy meglévd felljitdsa) kiemelten jelennek meg az esztétikai szempontok, hiszen azoknak kiemelt
altaldban féutak menti elhelyezkedése miatt jelent8s arculatformald szerepiik van teleplléskép vonatkozasaban.
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4.9 ATALAKULO TERULETEK

[T Atalakulé teriiletek



Ebbe a kategdridba azon Budaodrs telepllésszerkezeti szempontbdl is atalakulds elStt allo teriletei tartoznak, melyek jelentds kiterjedésiik és varosi
szovetben kiemelt elhelyezkedésiik miatt jelentés telepllésképi arculatformald potencidllal rendelkeznek és a terlleteken megvaldsuld fejlesztések
mindenképp jelentds mértékben befolydsoljak majd a Varos arculatat.

Az 6nkormanyzati terileteken 2006-2009 évek folyaman megvaldsult Harsfa utca menti alkdzponti terlet
intézményi és rekredcids fejlesztések (1.sz. Altalanos Iskola, Varosi Sportcsarnok g Lﬂ_ kS ) __ .
és Uszoda) jelentds lendiletet adtak a terilet fejl6désének, amit a 2009-es e |\ T
években kialakult vildggazdasagi valsag derékba tort, igy a kialakitott szervizut
menti terlleteken elmaradtak azok a jelent8s fejlesztések, melyek soran végleges
arculata lehetne az Alkdzponti terlletnek. A beruhdzasok meghidsulasaval
tovabbra is jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezik a tertlet, aminek a kdzép-
hosszutavon valo beépilésével lehet szamolni. A terillet beépilésére egyenlére
csak oOtletszintl elképzelések vannak, igy konkrét beruhdzasokrél nem
beszélhetlink. A terlletre hatalyos szabdlyozasi elGirdsok kereskedelem,
szolgdltatas, iroda, kulturdlis és szérakoztatd funkcidk kialakitasat irdnyozzak el6 a
terlleten. A Varosvezetés elképzelései alapjan a terlleten olyan kodzponti,
kozosségi terilet kialakitasa is a cél, amely mind esztétikai megjelenésében, mind
funkcidjaban a Varos érdekeit szolgaljak. A jelenlegi gazdasagi terilet
telepiilésképi megjelenése nem esztétikus, igy annak megujulasa pozitiv hatassal
lesz a Varos arculati megjelenésére.

Volt PVCSV terilete

A kdzponti elhelyezkedése, infrastrukturalis allatottsdga miatt jelent8s fejlesztési
potencidllal rendelkezé terlletként szamon tartott tertlet, melyet a 2002-ben
elfogadott - jelenleg felllvizsgalat alatt allo - telepilésfejlesztési koncepcio is
Budadrs elsGszamu intézményfejlesztési terlletei kdzé sorolja, melyen a nagyobb
terlletigénnyel fellépd intézmények szamara kell teriiletet biztositani. A terlleten
nagy volumend beruhazas valésulhat meg, mely Budadrs arculatanak
meghatarozé elemévé valhat. A beépithetdség kereteit jelenleg folyamatban 1évé
szabalyozasi terv modositas fogjak meghatdrozni. A tomb kodzép- hosszu tavu
beépulése (az erre vonatkozd dnkormanyzati dontés alapjan 100 lakasban lett
maximalizalva, a kereskedelem-szolgaltatas, irodafunkcid 25.000 m2 maximalis
bruttd szintterilettel) jelent8s hatassal lesz a kérnyezd kozuthdldzatra, melyek
csomoponti fejlesztéseket tesznek szilkségessé a tomb kdzvetlen kdrnyezetében.
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Szilvas és a vasut feletti haromszog telek

- h e P .

Aterllet két jol elkilonithetd, de szervesen dsszefliggd terlletbdl all: magabdl a Szilvasbdl (vasuti palya, Torokbalint kdzigazgatasi hatar, Vasut-dadlé
altal hatarolt terllet) és a 098/2 hrsz-u tertletbdl (1. sz. vasutvonal, Sport utca és M1-M7 kozds autdpalya szakasz altal hatarolt haromszog alaku terilet).
A 098/2 hrsz-u terllet a Szilvas tertletétél északra helyezkedik el és a vasutvonal valasztja el téle. A terllet fejlesztési céljainak meghatarozasa jelenleg is
folyamatban van.

Volt LM Magyarorszag terilete

A jelenleg Ures terllet az egyik legkiterjedtebb
Osszefliggé dnkormanyzati tulajdonban |évé teriilet,
mely fejlesztése el6tt szikséges koncepcionalisan
eldonteni, hogy milyen funkcio, megjelenése lenne
preferdlt. Ezutan lehet részleteiben meghatdrozni,
hogy milyen beépitési intenzitassal, éplletmagassag
milyen beépitési strukturaval épithetd be a terllet.
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Atalakuld terlleteken az épiiletek kialakitdsanal az aladbbi tényez6kre kiemelt tekintettel kell figyelemmel lenni:

Telepités (beépités . C i Telken elhelyezhetd Epliletek kialakithatd TetSidom
o Magassag Beépités mértéke e - . . . ana
madja) fé6éplletek darabszama szintszama formalasa
e . e . magastetds
A épitési Ovezetenként  épitési dvezetenként g 2 2.2z BBl 5 2 2.2z 2 . .
Szabadonallo épitési dvezetenként eltéré épitési dvezetenként eltéré és lapostetds

eltéré eltéré . , ,
is kialakithato

Atalakuld teriileten az épliletek elhelyezésénél az alabbi tényezSket kiemelt tekintettel kell figyelembe venni:

} a Vt-KF épitési dvezetben a BHESZ 1. mellékletében jeldlt ,A” jell épitési helyen:

a) a Bretzfeld utca — Szabadsdag Ut keresztez6désénél a ,Varoshaza-tér” —rel vald kapcsolddast elGsegit6 térfalld éplletet, éplletegyittest kell
elhelyezni;

b) a Szabadsdg Ut feldl a tervezett éplletek sszefliggs, azonos homlokzatmagassagu épliletszakaszok legfeljebb 25m szélességben alakithatok
ki

c) c) Uj transzformator-allomas épuleten kivil nem helyezhetd el.

P a Vt-Fljelii épitési Gvezet teriiletén

d) a homlokzatmagassag legfeljebb 13,5 m lehet P+F+3+T szintszammal a Bretzfeld utca kdzteruleti telekhatara 1/3-an a Lévai utcatdl, valamint
a Lévai utcai kozteruleti telekhatdra 1/3-an a Bretzfeld utcatdl;
e) a homlokzatmagassag legfeljebb 10,5 m lehet P+F+2+T szintszammal a Bretzfeld utca kozteruleti telekhatar 2/3-an a Kenyérgyar utcatdl, és

a Lévai utca kozterileti telekhatdra 2/3-an a Komaromi utcatdl, valamint a Komaromi utca mentén a tombbelsd korlatozas terilet kivételével

a Vt-F2 jelli épitési 6vezet teriiletén épllet legfeljebb P+F+1+T szintszammal alakithato ki.

v

a K-1 jell épitési Ovezet terlletén A lakéterllet védelme érdekében a lakoteriilethez 50 m-nél kozelebb telepitett zajt kelté sportcéld
|étesitmények, labdajatékot szolgald szabadtéri sportpalydk épitésekor a lakoterilet felé a Iétesitmény mentén legalabb 8,0 m széles,
haromszintli novényzetbdl, fasor, cserjesav és gyep/talajtakard- novényzetbdl alld, az egyes novényfajok, novényfajtdk tulajdonsagaira
figyelemmel, annak megfelel sirlségben telepitett, véds ndvénysav telepitendd.

v

} Totemoszlop legfeljebb 30,0 m magassagu lehet.
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HELY!I VEDELEM (EGYEDI EPULETEK, VEDETT NOVENYZET)
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Budadrs Vdros Onkormanyzata régota elkdtelezett a helyi épitészeti értékek
megdrzésében, fenntartdsaban. Ennek szellemében alkotta meg a Budadrs Varos
épitészeti 6rokségének helyi védelmérdl szold 28/2004. (V.25.) sz. rendeletét, melyaz o
elmult évek folyaman tdbbszor mddosult és jelenleg is folyamatban van annak
felllvizsgdlata. A rendeletben rogzitettek alapjan a védelem alatt allé éplletek /
felUjitdsara, atalakitdsara, bévitésére szigoribb el6irdsok vonatkoznak, melyek a védett | ' oM
éplletek kubusanak, karakterének megdérzésére iranyulnak. Az Onkormanyzat a | l
szigorubb el8irasok és a varos arculatanak meg6rzésének érdekében a védett tornacos
értékeket fenntarté tulajdonosok, fenntartasi kotelezettségik teljesitésének ' P 4
elGsegitése érdekében a KépviselS-testllet altal évente meghatdrozott keretdsszeg @
erejéig palyazat Utjan vissza nem téritendd tamogatast igényelhetnek és kaphatnak az
onkormanyzattdl. Ezen palyazat keretein belll az elmult évek folyaman szamos helyi
védett épilet Ujult mar meg és valtak a Varos esztétikus ,diszeivé”, remélhetbleg ez a
tendencia az elkdvetkezend6 években is folytatddni fog és egyre tobb megujult mult
korabeli épllet jelenhet meg a telepilésképben.

Fejlédéstorténet
oldalhataronalld (fesiis)

Al

XVII sz.

B H

XIX sz.

kett8zotthazas (nyari konyha)

Az Ovaros teriiletén koncentréltan vannak jelen multunk épitészeti értékei,
melyek orszagos védelem alatt nem allnak, de mégis érdemes azokat tovabborokiteni
az utdkor szdmadra is. A Varos vezetése régota elhivatott ezen értékek megdérzésében,
igy jelenleg a varosban tobb mint 100 db épulet all helyi védelem alatt. Az
Onkormdanyzat nem csak elviekben tdmogatja a mult értékeinek megérzésében, de
mar tobb mint tiz éve anyagilag is tdmogatja a helyi védett épiletek megujitasait
sikeresen.

° hajlitott hazas

XX sz.

zartsoru

A helyi védett épuletek helyredllitdsandl a még megmaradt értékek
tovabborokitését, azok dpolasat kell szem el6tt tartanunk. Nem feltétlentl valamely
korabbi allapot mindenaron vald visszaallitasara, vagy a jelenlegi helyzet merev , e e
rogzitésére kell torekedni, hanem arra, hogy a hagyomanyos értékek megtalaljak a BE BEBEEE B
helylket a mai igények mellett. Természetesen ez az elv a gyakorlatban minden i BB B q M
éplletnél mas és mas kell, hogy legyen. Felljitaskor sokszor a j6 szandéku, am
szakszer(tlen barkdcsolasi kedv okozza a legtdbb kart az épuletben. Ezért minden

emeletes
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szikséges kompromisszum vagy valtoztatas el6tt kérjik ki hozzaért6 szakember tanacsat, hogy a mlemléki szempontbdl nem megfeleld beavatkozasokat
elkerllhesslk. A felljitas soran felhasznalt épit6anyagoknal, a lehet8ségekhez mérten alkalmazzunk természetes anyagokat. Az Uj szerkezetet igyekezzink
rejtett médon beépiteni, hogy azok megjelenése ne zavarja az 0sszképet. Legtobbszor a régi alapozds gyengesége az oka az egyenletes sillyedésnek. llyen
esetben utdlagos alafalazast kell készitenlnk a kritikus részeken, hogy megerdsitsiik a haz teherhordd szerkezetét. Sajnos csak tlineti kezelést érhetlink el, ha
megprobaljuk a repedéseket habarccsal zarni, mert a vakolas utan egy év mulva azok szinte ugyanott jelennek meg, ahol annak el6tt. A régi hazakban koruknal
fogva nincs semmilyen vizszigetelés. Am az utdlagos vizszintes szigetelés nem egy egyszer(i m(szaki feladat. A vegyszeres megoldasok, amellett, hogy dragak
és kornyezetszennyezéek, hatékonysagukat tekintve sem jelentenek garantdlt eredményt. M(szakilag nem lehetetlen, ha a meglév§ falakat szakaszosan
aldalapozzuk, és egyuttal megcsindljuk az utdlagos vizszintes szigetelést is, de ehhez részletes alapfeltards és szakképzett kivitelez§ szikséges. A tet6fedés
javitasakor érdemes a teljes tet6felliletet Ujra rakni. A kisszamu badogteték javitdsandl a hianyzo vagy sérilt lemezeket lehet8sé szerint ne fényes fellletd,
tavolrol megcsilland fémlemezekkel pétoljuk. Helyettliik mar el6patinazott fellletd, természetese anyagokat is kaphatdak és beépithetSek. Az dcsszerkezet
felUjitdsa elStt mindig tlizetesen vizsgaljuk meg, hogy a bedzdsok kozelében nem karosodott —e a faszerkezet, nem latunk —e gomba- vagy rovarkarra utalé
nyomokat. Nem felesleges faanyagszakért6 bevonasaval felderiteni, hogy a fert6z6tt anyagoktdl megszabaduljunk. A tetészerkezet szakszer( helyreallitasanal
célszer(i hagyomanyos acskotéseket, faszeges kapcsolatot, illesztéseket alkalmazni és a teljes szerkezetet a végén gombadlé anyaggal védeni. Vigyazzunk,
hogy a régi éplletek atalakitasa, felujitasa utan se valtozzon meg a homlokzat szine, ne tlinjenek el az esetleges vakolathimek, faslik diszit6tagozatok, mert
ezek nélkul csak egy lecsupaszitott fal marad. A motivumok nélkuli hazak elvesztik karakterlket, arcukat, tekintettket. Ragaszkodjuk hat az eredeti formakhoz
és részletekhez, hogy a homlokzatokon végzett javitdsok, meszelések, tatarozasok megérizzék a régi épiletek értékeit. Az ilyen modon helyredllitott hazak
nemcsak megszépilnek, visszakapva régi bajukat, hanem a Varos lakdinak tetszését is elnyerik és kovetbkre taldlnak.:

Helyi védett épliletek és védett ndvényzet listajat Budadrs Ordkségvédelmi Hatastanulmanya tartalmazza, amit az alabbi oldalon térképen mutatunk be. A védett
épuletek listaja felll lett vizsgalva 2017 év folyaman, valamint védett ndvényzet kategdridval is bévil, igy a Hatastanulmanyban szerepld listahoz képest az alabbi
maodositasokkal lesz a teleplilésképi rendelet eléterjesztve (az alabbi Uj elemek adatlapjait ldsd mellékelve):

Torolt helyi védett éplletek: Uj helyi védett épliletek: N1 Karoly kirdly utca  Hrsz: 449/2 vegyes fasor (kéris, diszkorte)
Budafoki utca 3. 3231 hrsz. Hegyalja utca 11525/1 hrsz. | N2 Karoly kirdly utca 2. Hrsz: 596 Régészeti Muzeum kertje
Budafoki utca 21. 3240 hrsz. Uzsoki kdz 52. 1115 hrsz. N3 Komaromi utca Hrsz: 997 harsfasor — az utca nyugati oldalan a
Budapesti Ut 80. 3103 hrsz. Lévai utca és a Kenyérgyar utcai
Diofa utca 21. 2299 hrsz. szakaszon
Kot6 utca 7. 1088 hrsz. N4 Raktar utca 1. Hrsz: 4055 140 éves gesztenyefa
Vasvari Pal utca 24. 315 hrsz. N5 Szabadsag ut 46. Hrsz: 2041/2 Rdzsakert - facsoport
Zombori utca 12. 3597 hrsz.

1 felhasznalt irodalom Krizsan Andras: Balaton-felvidéki épitészeti utmutatd
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Helyi védett éplletekre vonatkozo el6irdsok
Azon épitési tevékenység, mely a védett érték létét, dllagat veszélyezteti, vagy kdrositasat jelenti, kdzérdeket sért;

A védett érték korszerUsitését, atalakitasat, bévitését a védettség nem zarja ki, de az épllet védettségre okot ado jellegzetességei nem
valtoztathatok meg;

Nem megengedett a védett érték teljes, vagy részleges
megsemmisiilését, épitészeti karakterének részleges vagy teljes
el6nytelen  megvaltoztatasat, altaldanos  esztétikai, szerkezeti

az epllet utcafronti eredeti kubusanak
jelentés megvaloztasa

értékcsokkenését eredményezd épitési tevékenység;

az apllet utcafronti homiokzati nyilaszars osztasanak
megvaltortatasa

0 Cl 00 M EIEI
ﬁﬁﬁ@ BED == 0 H

az éplilet utcafronti eredeti kubusanak jelentds megviltoztisa nem megengedett

az spllet utcafronti homiokzati nyilaszard osztasanak
megvaltoztatdsa nem megengedett
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Védett éplletrész eseteiben, a telken 1évé egyéb éplletek atalakitasakor, bévitésekor illetve Uj épllettel vald beépitése estén illeszkedni kell
a védett éplletrészhez;

Védett éplleten klimaberendezés kdzteriletrdl [athatd médon nem helyezhetd el;
Védett épitményt elbontani csak a védelem megsziintetését kovetben lehet;

Védett épitmény bontdsat megel&zGen az épitményrdl részletes dokumentaciot kell késziteni, valamint lehetdség szerint meg kell Grizni az
értékes épitészeti elemeket, targyakat;

Helyi védett névényzetre vonatkozo el&irdsok:

>

B

>
>

Ajanlasok:

vVvVvVVvyyvyy

Karoly kiraly utcai vegyes fasor: Megtartando fasor, egy faegyed eloregedése miatt sziikséges kivagasa esetén potlando;

Komaromi utcai harsfasor: az utca nyugati oldalan a Lévai utca és a Kenyérgyar utcai szakaszon talalhatod fasor megtartandd, egy faegyed
eloregedése miatt szlikséges kivagasa esetén potlando;

Raktar utca 1. sz. mellett all6 vadgesztenye: A Vasutallomas épllete mellett allé 200 éves vadgesztenyefa megtartando, csonkoldsa csak élet-
egészség- vagy vagyonvédelmi okbdl torténhet;

Szabadsag Ut 46. sz. alatti harfa: Rozsakertben vendéglé kerthelyiségében allé harsfa megtartandd, csonkoldsa csak élet- egészség- vagy
vagyonvédelmi okbodl torténhet;

Ismerd meg a meglévé szerkezetet, a korabbi atalakitasokat;

A 18-19. szazadi éplleteknél elengedhetetlen a falkutatas, az épitési periddusok tisztazasa;

Maradjon meg a jo, kerlljon elbontdsra azok a toldalékok, melyek épitészeti értéket nem képviselnek;

Epiletdiagnosztika, falnedvesség, sémérés, faanyagszakértés, gomba- és rovarvizsgalat is szilkséges lehet a régi éptileteknél;

Dr Meggyesi Tamas 1999-ben késziilt tanulmdanyéaban (Dr Meggyesi Tamds, Szél Agnes: Budadrs K&hegy alja és az Ofalu karakter-elemzése és
rehabilitacidjanak elvei, 1999) a kéhegyi rehabilitacio elveinél a helyhez igazitja sok helyen idézett , Az épitészet 10 parancsolata” cimU
gondolatait:
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Legyen az éplilet egészében és részleteiben is egyszerl, mint eqy paraszthdz!

A hdz alakjdat ne elbitéletek, hanem a telek és a terepadottsdgok hatdrozzdk meg!

Probdljuk meg az udvarhdzas beépités hagyomdnyait folytatni!

Az udvar a hdz szerves része legyen, ne maradék, ahol a szemetet lehet tdrolni!

A tetéforma legyen egyszerii nyeregtetd, hajldsszége 40-45 fok! Kerliljiik a tetétér ,kutyadl” épitményeit! Inkdbb
tetdsikban fekvé ablakot alkalmazzunk!

A kerités és a kapu a hdz szerves része legyen!

Melléképliileteket csak a fééplilettel 6sszeépitve, azzal harmonikus egységben épitsiink!

Ha oromfalat épitiink, ardnyai vegyék at a térségben taldalhatd oromfalas préshdzak ardnyait!

Olyan szineket haszndljunk az éplilet kiils6 szinezésénél, amik a hagyomdnyos préshdzakndl is el6fordulnak!

A tervezéssel okleveles épitészmérnokot bizzdl meg,; szegény ember ne vegyen bovlit.
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Jo példak megujult
" helyi vedett epliletekre




A TELEPULESKEP MINOSEGI FORMALASARA VONATKOZO AJANLASOK: KOZTERULETEK TELEPULESKEPI UTMUTATOJA — UTCAK, TEREK, KOZPARKOK,
KOZKERTEK
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Telepilésiink vonzerejét nagymértékben befolyasolja kozterlleteink allapota, azok
telepilésképi megjelenése. A kozteriletek egyben kozdsségi tereknek is, amit szinte mindenki
naponta akar tobbszor is hasznal, legyen az kozlekedési célu- rekredcios-, kikapcsolddasi, vagy akar
szabadid@s célu id§ eltoltése. Minél jobbak az ilyen taldlkozasok feltételei anndl emelkedettebb,
pozitivabb a hely szelleme. Kozterlleteink mindségi fenntartasai, alakitasai kdzos érdekink és
feladatunk, mely feladat kiemelt odafigyelést érdemel a Tulajdonos, kezel6 részérél. Alapvet§
fontossagu tehat a kozterlletek esztétikus, élhetd, biztonsdgos kialakitdsa, mely szegmense
Varosunknak igen fejlettnek tekinthetd, mert az Onkormanyzat jo gazda mddjara gondoskodik
azokrol. Egy telepilés arculatat, kozterlletek minéségét, esztétikajat, vagy azok hidnyat az
épulletekkel azonos mértékben és szinten befolyasoljak a kdzlekedési létesitmények és eszkozok.
Ennek a szemléletnek kell tikroz6dnie a meglévd létesitmények tervezésekor, épitésekor és
mukodtetésekor, valamint korszerUsitésekor is.

Budaodrs Varos Onkormdnyzata elkotelezett hive az épitd, meguljitd kornyezetrendezési
tevékenység minéségi feladatdnak ellatasaban, amely a teleplilés egyre nagyobb részére terjed ki.
Telepilésfejlesztési sikeres akcidsorozat sordn az utébbi 9 évben nagyon sok kozterllet valdsult
meg, amelyek f6bb céljai, a teleplléskép folyamatos szépiilésének, fejl6désének elGsegitése, és a
kulturdlt kozterlleti haldzat, az épitett és a természetes kdrnyezet 6sszhangjat és mindségének
jobbitasat szem el6tt tartva. Célunkat koztéri szobrok, emlékmivek felavatasaval, jatszoterek,
sportpalyak, kozkertek és kozparkok kialakitasaval, feldjitasaval, a kozlekedési kozteriletek
rendezésével, a kornyezetterhelés csokkentését az energiafelhasznalds hatékonysaganak
novelésével, kilondsen a napenergia hasznositas aranyanak novelésével kivantuk és kivanjuk a
jovében is elérni. {4 : .

A varosi kozteriletek, kdozhasznalatra dtadott tertiletei megujitasi, korszer(sitési igénye a varos életében folyamatosan jelen van, a megfogalmazott
feladatok végrehajtdsa, a varos egészére kiterjed6en 6sszességében jelenti a kulturdlt telepilési lakokodrnyezet megvaldsitasat. Ez a stratégiai folyamat nagyon
sokrétd, sok szalon indult kezdeményezése a varosnak, melybe éppugy beletartozik a kozteriiletrendezés és kdzpark-, kdzkert kialakitds, mint a Budaorsi
Koparok terlletének egy részére készittetett Botanikai és zooldgiai felmérés, kdzterlleti és intézményi fakataszter készitése, a telepllés egyedi tajértékeinek
kataszterezése, hiszen a kulturalt telepulési kornyezet megvaldsitasat a lehetdségek felmérésével, az értékek védelmével, a hagyomanyok taplalasaval és
megdbrzésével kell kezdeni.

Budadrson az alabbi szerint csoportosithatdak a kozteriletek:

- utak (forgalomcsillapitott lakéutcak, gyljtéutak, féutak);
- gyalogos prioritasu kdzterek;

- kozintézmények és azok kozdsségi terlletei;

- rekredcios terek (pihend terek, jatszoterek, tandsvények).
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Utak (forgalomcsillapitott lakéutcak, gydjtéutak, féutak, keresztez6dések)

Az utcakeresztmetszetet a telepilésszerkezet jellege, a beépitési
intenzitds, az utcak forgalmi funkcidja hatarozza meg. Cél a hosszabb homogén
keresztmetszetl, varatlan megolddsokat nem nyujtd szakaszok kialakitdsa.
Budadrs domborzati adottsagai valtozatosnak tekinthetéek, igy a kdzteriletek
jelentds része domborzati viszonyoknak kitett, igy azok nyomvonalvezetésénél
elsédleges szempont az optimalizadlt (minél kevesebb toltés és bevagas)
kialakitds. Az utca teljes terlletének: Uttest, padka, arok, szabad teriletek,
behajtok, jardak berendezések, vizelnyels, kdzizemi aknafedlapok, vizelzarok,
gazelzarok stb., tervezése soran a ,funkcidét és a szépséget minden
négyzetcentiméteren” elv mentén torténd aprolékos kidolgozas, megalkuvas-
mentességet koveti Budadrs Varos Onkormdnyzata a kozterilet fejlesztések
megvalodsitasai soran is. Az elmult 20 évben jelentds atalakuldson ment
keresztiil a Varos, mely a kozterlletek dinamikus fejlesztését is megdval vonta,
igy valésult meg a telepllésképet is jelentGsen befolydsold Uthaldzati
fejlesztések, rekonstrukciok mellyel egy rendezett, esztétikus kozterileti
allapot fogadja ma a kozleked6ket. Kertlni kell a szemmagassagban takard
novényzet alkalmazasat, kilondsen a keresztez6déseknél, gyalogosatkelSknél
és a vasuti atjaroknal. A gépkocsivezet6k szemmagassagat és a gyermekek
magassagat is figyelembe véve az emlitett helyeken legfeljebb 50-60 cm magas
fekvé cserjéket, évelGket szabad csak telepiteni. Az el6kertet, valamint a jarda
és az Uttest kozotti zoldsavban a lakossag diszités, illetve térelvalasztas céllal
el@szeretettel Ultet kilonbdz8 sovényeket. Fontos, hogy ezek ne legyenek a
kozati  Urszelvényben, illetve lehetéleg minél tdvolabb kerlljenek a
forgalomtol.

A lakoéutcak alapvetéen a magantelkek megkozelitését és kiszolgalasat
biztositd kozterileti elemek, melyek nagyobb tobbsége csdkkentett
jarmdsebességgel, a gyalogos forgalom szamara is nagyobb biztonsagot nyujt.
A jarda funkcioja kisebb jelentdségd, de kiépitésik akar minimalis szélességgel
a biztonsagot szolgdlja. A lakdéutcak megljitasai, épitései soran kiemelt
figyelmet kell forditani az esztétikus kialakitasra, a forgalomcsillapité eszkdzok
és az egyedi kapubehajtok egységes részleteiben is igényes kialakitasara.
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A gy(ijtéutak (Baross utca, Farkasréti utca, Arok utca, Szivarvany
utca, Puskds Tivadar utca, Bretzfeld utca, Pet6fi Sandor utca stb.) a
lakoutcaknal magasabb szint( Gthalozati elemek, az elnevezésébdl is
kovetkeztethetéen Osszegyl(jtik a teriletfelhasznaldsi egységek forgalmat
és lebonyolitjdk a telepiléskozi és a telepllésrészek kozti (Uzletek,
kozintézmények, gazdasagi terlletek stb.) kozlekedést, tovabba biztositjak
a magasabb kategdridju utakra vald eljutast. A lebonyolitott forgalombdl is
adddodan is a lakéutcaktodl eltéréen a gyujtéutcaknal a parkolasi igény is
|ényegesen nagyobb. Budadrs a kihivasoknak megfelel6en a
gy(jtéuthalozatat is atalakitotta, atépitette az elvarasoknak megfeleléen az
elmult évtizedekben és a gyljté utak mentén igényes zoldfellletek,
parhuzamos parkoldsavok-, valamint keresztezddéseikben korforgalmak
lettek kialakitva.

Budaors féathaldzatai olyan orszagos kdzuthaldzati elemek, melyek
a tdvolsagi forgalom lebonyolitasat  szolgdljak. Az integralt
kozlekedésfejlesztés alapja a kapcsoldodd |étesitmények  részletes
megtervezése. Budaors egyik jellegzetessége, az 1.sz. f6ut varoskdzponti
szakasza, ahol a féuttal parhuzamosan szervizut lett kialakitva a 2000-es
évek elején, mely biztositja az Ut menti funkcidok zavartalan, biztonsagos
megkozelitését, a parkoldst (parkolasi rendelet alapjan) és a zoldsavval a
féut zajterhelésének csokkentését.
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Gyalogos prioritasu kdzterek

Jelenleg Budadrson a Templom tér, Esze Tamas utca és a lakételepi kiterjedt
kdztertletek vannak kifejezetten gyalogos prioritasu kozosségi térként kialakitva.

A Templom téri térkéburkolattal ellatott terllet varosi rendezvényeknek (pl.:
Virdgvasarnap a hagyomanyoknak megfelelGen virdgszényeggel boritjak) is helyszine szokott
lenni. A T(zoltd szertarbdl atalakitott kavézd és a Romai Katolikus Templom arnyékaban 1évé
teresedés egyben varosi talalkozo pont is, ahol szivesen megpihen, elid6zik az ember. A Rémai
Katolikus Templommal szemben, az Ebner Gydrgy kdz bejaratdndl a kozterilet teresedésénél
taldlhaté padok szintén népszerliek a nyari idészakban a fagyizé révén, ahova a tikkaszto
délutan egymast érik a latogatok. A Varosban kevésnek bizonyulnak az ilyen jellegl k6z6sségi
terek, a Varos vezet6ket mar régodta foglalkoztatja a Varoskdzpont gyalogos prioritdsu
kdztertleteinek bévitése, mely a Templom tér komplex fejlesztése részeként valdsulhatna meg.
A telepiilési tér ezen specialis karakterl részén a kozterilet rendezése, fejlesztése soran
javasolt kiemelt szempontként figyelembe venni a hely szellemét. Mindenképpen sziikséges a
fejlesztés el6tt komplex minden részletre kiterjed6 terv készitése, mely megvaldsitasa
torténhet tobb Utemben is, de fontos, hogy minden résziitem megvaldsitasa az egységes,
igényes, esztétikus kozterlleti kialakitast szolgalja, mely soran egyedi tervezésl, igényes
kivitelezés( kozlekedési jelzések, utcabutorok alkalmazdasa sziikséges.

A lakételep kozterlletei esztétikusan lettek atalakitva az elmdult évtizedben, ahol
minden korosztaly megtaldlja a pihenési lehet6séget. A kozterlleti fejlesztések soran tobb
jatszotér és arnyas pad lett kialakitva, ahol a melegebb napokon kutak, csobogdk, vizpermet
enyhithetik a h6érzetet.

Budadrs domborzati adottsdgaibdl adéddan széamos kdzdsségi 1épcsS van kialakitva,
melyek szintén gyalogos prioritasu kdztérnek tekinthetd. Ezek a [épcsbk jellemzben a torténelmi
varosrész (Kéhegy és a Varoskozpont) terlletén taldlhatdak. A szlkos kozterlleti szélességlk
miatt, sokszor zegzugos nyomvonalvezetésik és az azokrol feltaruld panorama kilonleges
hangulatot ad a kozleked&knek
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Rekredcios terek (pihend terek, jatszéterek, tandsvények)
Arekreacids kozterek elsédleges célja a pihenés, megnyugvas, feltdltddés. E terek kialakitasanak,

arculatformalasanak ezen elsédleges célt kell szolgdlnia. A rekreacidos terek jellemzéen a zajtdl
kozlekedés el6l ovott terlletek, ahol a zoldfelllet mindségi kialakitdsanak kiemelt szerepe van. A
Varosban kifejezetten sok pihendtérként kialakitott kozterulet taldlhato, melyek szinte mindegyike az
elmult husz év soran megujult, igy a Varosban él6ket vagy az ide latogatokat rendezett, esztétikus
kozosségi terek fogadjak. llyen pihend terek példaul:

- Tarogatod utcai park;

- Kéhegyi pihend;

- Koté utca pihend;

- Kalvaria téri pihend;

- Hosszuréti patak melletti 4,5 hektaros kozpark;

- Ifjusag utca menti pihend;

- Csillag utca menti pihend és jatszotér;

- Bibd téri csobogo;
Polgarmesteri Hivatal mogotti pihendtér.




A pihend teriletek mellett a Varos minden korosztaly szamara lehet8séget
kinal az aktiv pihenni vagydknak szamara is. A feltorekvé ifjusag szamara kialakitott
aldbbiakban felsorolt jatszoterek szama kiemelkedd, melyek esztétikus
kialakitasukkal a telepiléskép épité elemei:

- Tarogato utcai jatszotér;

- Pet6fi u- Munkacsy u. kozotti jatszotér;

- Bazsardzsa-Rezeda utca keresztez6désénél jatszotér;
- Cserebogar utcai jatszotér;

- Madriavolgy utcai jatszotér;

- Clementis utcai jatszotér;

- Stefania utcai jatszotér;

- Ostor utcai jatszotér;

- Oszibarack utcai jatszotér;

- FatémU melletti jatszotér;

- Hermann Otté altalanos Iskola tertletén nyitott feln6tt jatszotér.
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Tovabbi aktiv kikapcsolddas terei lehetnek a turistadtvonalak és a
tandsvények. Budadrs természeti értékei elblvol6ek, a Varosbdl 3 turistadtvonal
is becsatlakozik, ahol a ndévény és allatvildg megismerése mellet olyan
kildatépontokhoz is eljuthatnak a latogatdk, ahonnan az egész Varos sziluettje
elénk tarul. Mindenképp javasolt felkeresni ezeket a helyeket, mert aki nem latta
ezeket a pontokat, az nem ismerheti Budadrs igazi arculatat. Az elmult
évtizedekben az Onkormdnyzat kiemelt fontossagu feladatként kezelte a
természeti értékek megbrzését és bemutatasat, mely soran a Torokugraton
példaértékd tandsvény-rendszer elsd Uteme valdsult meg. Teljes megvaldsitasat
kovetben a Torokugratd déli [dbanal taldlhatd erdd teriletrdl a legmagasabb
ponton athaladva és az északi oldalon leereszkedve fogja a tandsvény-rendszer
bemutatni a novénytakarot, a névénytarsuldsok valtozasat és a novényfajok
sokszinlségét, a telepitett akdcost és fenyvest, a labra kapd melegkedvel6
tolgyest, nyilt és zart dolomit-sziklagyepet, lejt6-sztyepprétet, karsztbokor-
erdét. A 10 allomasbdl allo erdei tandsvény az erdei Okoszisztéma bemutatdsa
érdekében, és 10 eszkdz kihelyezésével a torna-osvény. 2010. évben ker(lt sor a
Torokugratd legmagasabb, csodalatos panoramaju pontjat és az egykori banya
udvar teriletét érint6, a dolomit gyeptarsulast bemutatd Naprozsa fantazia
névvel elnevezett tandsvény szakasz kialakitdsara. 2014. évben a készilt el a
Kovirdzsa elnevezésl tandsvény. A tandsvény-rendszer utolsd, még nem
kialakitott eleme, a hegytet6rél az északi szinte flggébleges sziklafal két oldaldn
fogja levezetni a latogatdkat a Horthy kapuhoz. A teljes kiépitést kdvetden
0sszekottetés valosul meg a déli hegylabtol a Térokugratd legmagasabb pontjan
keresztil a Torokugratd északi hegylabadig terjedd terilet kdzott, olyan modon,
hogy a tanosvény rendszer informacidkkal (tandsvény-allomasok), programokkal
(jatszotér, erdei tornapdlya, egyéb foglalkoztatdkkal) szolgdl az érdekl6dé
latogatok, szabadidejiket eltdltd lakosok szamara egy-két 6rds vagy a teljes
terlletet bejarva egész napos programot kinalva, a rekredcios lehetfségeket
bbvitve.




JO PELDAK BEMUTATASA: EPITESZETI RESZLETEK (TETOK, AJITOK, ABLAKOK, ANYAGHASZNALAT, SZINEK, HOMLOKZATKEPZES), KERITESEK, KERTEK,
ZOLDFELULETEK KIALAKITASAz

2p fejezetnél felhasznélt irodalom: dr. Meggyesi Tamas: Budadrs Kéhegy alja és az Ofalu karakter elemzése és rehabilitacidjanak elvei és Krizsan Andrds: Balaton-Felvidéki épitészeti Gtmutatd
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Ez afejezet a részletek fontossagat mutatja be, mely szempontok sokszor nem kapnak kell6 hangsulyt a tervezés sordn, pedig ezen részletek egészébdl
tevédik Ossze az épllet telepllésképi megjelenése. Fontos, hogy ezekkel a részletekkel azutan kezdjink el foglalkozni miutan a megfelel§ format, aranyt,
léptéket, tdmegképzést megtalaltuk.

Epitészeti részletek (tetdk, ajtdk, ablakok, anyaghasznalat, szinek, homlokzatképzés)

A tetd az épilet kubusanak egyik legmeghatarozobb eleme, melynél kiemelt szempont kell legyen esztétikus megjelenés mind kialakitas- (lapos,
magas), mind anyaghasznalat szempontjabdl. A kordbbi fejezetekben részletesen be lettek mutatva az egyes telepllésképi szempontbdl meghatarozo, eltérd
karakter( terlletek esetében az elfogadhatd tetékialakitds. A Varos teriletén altalanossagban elmondhatd, hogy 452-ndl nagyobb hajlasszogl tetd és
tobbszintes tetdtér nem alakithatd ki. Ennél részletesebb el8iras a K6hegy és a Varoskdzponti tertleteknél lettek maghatdrozva, ahol el6bbieknél Uj épulet
épitése esetében csak 40-45 @ kozotti tetGhajlasszogli épllet épithetd, valamint utdbbinal, hogy az épllet alapteriletének felén, utcafronton a homlokzat
szélességének legaldbb 2/3-an magastet6t kell kialakitani Ugy, hogy az utcafronti homlokzatan, a telekszélesség legfeljebb 1/3 részén alakithato ki kiemelés.
Atbbbitertleten nincsen egyéb korldtozas meghatdrozva a tet6 kialakitasara, igy példaul a kertvarosias tertletekre sem, hogy lapos vagy magastetds kialakitas
engedhetd. Minden terlleten elvaras viszont a gondosan megformalt tetdzet legyen az lapos vagy magas, kontyolt, vagy oromfalas kialakitasu.
Altaldnossagban elmondhatd, hogy keriilni kell a bonyolultabb, tagoltabb tet6formak kialakitasat és térekedni kell az ardnyos és esztétikus, minél egyszer(ibb
megjelenéslek tervezésére.

A nyildszardk épilet homlokzatain vald megjelenései alapjaiban hatarozzak meg az éplilet karakterét, igy azok kialakitasa kiemelt figyelmet érdemel a
tervesési folyamat soran. Az egyes telepilésképi szempontbdl meghatarozd, eltérd karakter( terlletek eset mas és mas nyildszard osztas eredményez
esztétikus telepilésképi megjelenést, viszont altaldnossagban elmondhatd, hogy torekedni kell azok kialakitdsandl mind aranyaiban, mind
anyaghasznalatdban illeszkedjen az épiilet és kornyezetének karakteréhez legyen szd Uj beépitésrdl vagy atalakitasrol.
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Ajtok és ablakok

A nyilaszardk kialakitasai jelentédsen befolydsolja az épllet
aranyossagat, és ezaltal annak telepllésképi megjelenését. Az ardnyok
eltaldalasa szubjektiv esztétikai kérdés, mely talan a legnehezebb az éppilet
tervetzése soran, hiszen legtobbszor az épulet alaprajzi kaialakitasahoz
probaljuk hozzarendelni a nyilasokat. Ha nincs rend az alaprajzi elrendezésben,
az a nyildszard osztason is meglatszik. Az ablakokrol azt is szoktak mondani, hogy
a haz szemei. Valdban: az ablakok nem sasak arra valdk, hogy kildssunk, hanem
arra is, hogy beldssunk rajta. Legalabb is abban az értelemben, ahogy az ember
a masik ,szemébe néz”, hogy kiflirkéssze gondolatait, jellemét. Ezért olyan
telepiilés esetében is, mint amilyen Budadrs, a hazak ablakainak kialakitasara
nagyobb gondot kellene forditani. A hagyomanyos épiletek ablakai altaldaban
allo téglany aranyuak, és rendszerint egyszer( vakolt, a fal szinétél eltérd festett
tagozat keretezi. A polgarosiasodott éplletek ablaktagozatai gazdagabbak, és
leggyakrabban az eklektika formajegyeit mutatjak. A régi hazakra az is jellemzé,
hogy a falfelllethez képest kevesebb és kisebb a nyilas. Ez mai igényeinket nem
mindig elégiti ki, ezért sokan készen kaphatd ,hdaromosztaty” tipus-ablakra
cserélik ki a régieket — és ezzel tonkreteszik az eredeti épulet karakterét. A
multban az ablakok méretét és szdmat a rendelkezésre allé épitGanyagok
hataroztak meg emiatt altaldban a nyildsok kicsik, és a saroktél tavol voltak. Ma
mar ez a kotdttség nem all fenn, igy a paletta végtelen a forma és méret
vonatkozdsaban, igy a Tervez§ és a Beruhdzdé (szerencsésebb esetben a Véros
féépitészének esetleg Tervtanacsanak kontrolljaval) felelGssége az esztétikus
nyilaszard rend megformaladsa. A nyilas konszignacional torekedni kell a minél
kevesebb nyildsméret alkalmazdsdra, az aranyos és rendezett homlokzati
kialakitasra legyen szé egy Varoskozponti-, egy gazdasagi- vagy lakoterileti
szitudaciorol.
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Keritések

Hazankban sokan, a biztonsag érdekében telkiket tomor fémmel, kével, vagy
faval korbe keritik. Keritések széles valasztéka all rendelkezéslinkre, am a legszebb,
leghangulatosabb porta is tonkre tehetd egy nem odaill6 kerités épitésével. Az elsé
kérdés, amelyet el kell dontenlnk, hogy mennyire takarjuk masok szeme eldl
birodalmunkat. Egyre elterjedtebb szemlélet az ,En hdzam az En viaram”, melynek
inkabb vagyonvédelmi okai lehetnek. Vannak, akik szivesen megmutatjak masoknak is
apolt kertjiket, masok viszont egyetlen rést sem hagynak szabadon a kivancsiskodd
szemeknek.A kozterllet és a maganterllet elvdlasztd vonala nem csak hatdrvonal,
hanem térfal, attort formajaban pedig 6sszekot6 elem, mely az utcakép, igy a
telepiilés arculatanak is meghatarozé eleme. A telepiilésképi szempontbdl lehatarolt
terGlteknél eltéré karakterl terlleti egységekrdl beszélhetiink, igy a keritésekkel
szemben tamasztott elvarasok sem ugyanazok.

Atorténelmiterileteken javasolt a természetesebb, a kornyezetébe ills kerités
haszndlata, mig a varos tobbi részein anyaghasznalati megkdtés nincs, viszont
esztétikai anndl inkabb. Falazott kerités esetén fontos eleme lehet a térfalnak a
felfuttatott ndvényzet. Budadrs esetében a természetes épit6anyag a k6. A terméskd
mellett a vakolt falazas, vagy esetleg a tégla is elfogadhatd, de a csupasz betonlabazat
ebben a kdrnyezetben — akar kerités, akar tamfalrél van sz6 — kellemetlen, durva
hatasu, ezért kerllendd. A labazatra kerllé keritéselem altaldban fa: lécezés vagy
deszka. A K6hegy alja varosrészen a zart, falazott kerités idegen: az apro telkek nem
viselik a bezartsagot. Mivel itt az épUlletek — ill. a részben féldbe vvajt pincék — az
utcanak hagyomanyosan csak az északi oldalara éplultek, a felsé utcara nyild telekrész
lezardsa sokszor zavaros, ,hatséudvar jellegd. Itt falazott kerités épitése karos lenne,
hiszen a minden utcardl élvezhetd kilatast venné el. A templomkert szép kovacsolt vas
keritése érzékelhetéen szamos portan is megjelenik. Ebben nincs semmi kivetni valg,
ha mértékkel és izléssel alkalmazzak és nem hivalkodd. A keritések kialakitasanl
Ugyeljink az esztétikai és a balesetvédelmi szempontokra, igy kkiemelt teiktettel, hogy
a utcasarki keritésnél kertlenddé a tdmor kerités.

keritesekre
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Kertek, a zoldfeltletek

Az épitett kornyezethez szorosan hozzatartozik, azzal szerves egységet képeznek a
kertek, a zoldfellletek is. A természetes és mesterséges elemek szoros dsszefondddasa alkotja
tulajdonképpen a teleplléskép egészét. A zoldfellletet elemei, a fak, facsoportok, bokrok, zold
gyepek oOkoldgiai szempontokon tul esztétikai jelentéséggel is birnak. A kertek, egyéb
zoldfellletek esetében a meglévd novényzetet védeni kell, meglévs, fas novényzet
megtartdsdval egy Uj épllet épitése esetén is egy aktiv zoldfellletbe dgyazott, harmonikus
épitett kornyezetet lehet teremteni. A telkek kotelezGen el6irt zéldfellletén haromszint(
zoldfelllet kialakitasa teleptlésképi szempontbdl is a legkedvez6bb.

Telepilésképi jelent&séggel birnak a nagyméret(i parkoldk fasitasai is. A 4 parkoldhely
terlletéhez tartozdan telepitett fak lombkorondjukkal - 6koldgiai jelent&ségikdn és arnyékold
hatasukon tul, - jelent&sen javitjdk a monoton, burkolt fellletek latvanyan.

A honos, a term&helyi adottsagoknak megfelel6 névényfajok telepitésével lehet elérni,
hogy az Ultetett novényzet életképes legyen, Osszhangban legyen az adott terllet és
kornyezetének funkcidival. Ennek megfelel6en a legkedvezébb fafajtak a kovetkezbk:
juharfélék, éger félék, nyir, borsofa, ostorfa félék, kérisfélék, platan, cseresznyeszilva, fliz fajok,
tollas gyongyvessz§ félék, berkenyék, kocsanyos tdlgy, harsfélék. a legmegfelel6bb
cserjefajtak: fanyarka félék, torpemandula, borbolya félék, nyari orgona, dudafiirt, som félék,
mogyoro, cserszomorce, madarbirs, galagonya, gydngyvirdgcserje félék, kiszd kecskerago,
aranycserje, boglarcserje, fagyal, jezsdmen félék, cserjés pimpo, kdkény, tlztovis, gyeplrdzsa,
csigolyafliz, serevényfliz, bodza, gyongyvessz6, hdbogyd, orgona, tamariska, bangita félék,
rozsalonc
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Tetdk, ajtok, ablakok, anyaghasznalat, szinek, homlokzatképzésre vonatkozd elSirdsok, ajanlasok:

> Magastet6 hajlasszoge 452-ndl nagyobb nem lehet.

} Tobbszintes tet6tér nem épithetd, magastetd szerkezete csak a legfelsé épitményszint helyiségét hatarolhatja.

>

@,& R v

T w)(

A tetd kialakitdasanal kerlljuk a tagolt tet6formak, vapak,
tornyok kialakitasara, torekedjink az egyszerlségre. Az épllet
teljes fedéséll lapostet6s kialakitdas a torténelmi terlleteken

kiviili részeken lehet6ség van.

Torekedni kell a rendezett, egyszer( alaprajzi elrendezés kihatasara, ami jelent6s hatassal van az épilet tomegformalasara, nyilaszard
osztasara, a tet6zet kialakitasara.

Ajanlott hagyomanyos tetéfedd anyagok: cserép, hédfarku cserép, hornyolt cserép, sajtolt tet6eserép, korcolt fémlemez fedés;

Nem javasolt tetGanyagok: azbezt, betoncserép, bitumenes zsindely, trapézlemez, fém cserepes lemez, hullampala.

A nyildsok — ablakok, ajtok - kialakitasanal is Ggyelni kell a kell6 napfény belsé terekbe vald bejutdsardl, ugy, hogy a homlokzati nyilaszaro
osztasa rendezett legyen;
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Kertlni kell a nyildszardk ,tobzdédasat” a homlokzaton, torekedni kell a letisztult harmonikus nyildszard osztasokra, mely telepilésképi
megjelenésben rendezett épllet képét mutatja;

Szinek harmonikus hasznalata jelentésen noéveli az épllet esztétikus
megjelenését, kerlini kell az indokolatlanul sok szin megjelenését a
homlokzatokon és kerilni kell a rikitd szinek hasznalatat;

A homlokzatképzése soran kerilni kell az indokolatlan tagoldsokat, homlokzati toredezettséget, a tervezésnél torekedni kell az egyszer(
letisztult formavilagra.

77 7

Keritések kialakitdsara vonatkozé el6irdsok, ajanlasok:
Szabalyozasi terven szabdlyozdasi vonallal érintett ingatlanok esetében kerités csak a szabdlyozasi vonal mentén alakithato ki.

12,0 m-nél kisebb szabalyozasi szélességli kozteriletek, kozforgalom elétt megnyitott teriiletek Utkeresztez6déseinél a tele sarokpontjatol
szamitott 4,0-4,0 m-en belll nem tdmorkeritést kell épiteni, az Utkeresztez6dés beldthatdsaga érdekében.
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JO PELDAK BEMUTATASA: SAJATOS EPULETRESZEK, REKLAMHORDOZOK, CEGEREK, UZLETFELIRATOK
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Telepilésképi szempontbdl meghatarozd az épiletek homlokzatan, keritésén
elhelyezett cégérek, Uzletfeliratok latvanya. Azoknak a cégéreknek és
Uzletfeliratoknak a megjelenése kedvezébb telepllésképi szempontbdl, melyek
szervesen illeszkednek az éplletek vizszintes és fliggbleges homlokzati tagolasahoz,
a nyilaszardk kiosztasdhoz, azok ritmusahoz, igy egylttesen dsszhangban vannak az
épllet épitészeti részletképzésével, szinezésével, épitészeti hangsulyaival. A
keritéseken is lehet ugy elhelyezni Uzletfeliratokat, hogy annak tagolasaval azok
osszhangban vannak. Sajatos hangulatot tikroznek a cégérek. Amennyiben azokat a
harmonikus utcakép figyelembe vételével helyezik el, mind a darabszamat, mind az
egymastol vald tavolsagukat tekintve, értékes és esztétikus utcaképi elemként
jelennek meg. Azon izletfeliratok megjelenése illeszkedik jobban az utcaképbe,

melyek mérete nem haladja meg a homlokzatfelllet 10 %-at.

FILM & MAS

BUDAORS

Uzletfeliratokra

7 és cégerekre
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Uzletfeliratok, cégérek elhelyezésénél az alabbi tényezéket kiemelt tekintettel kell figyelembe venni:

> A viéllalkozas haszndlataban allo ingatlanon elhelyezett cégtdbla, Gzletfelirat, a vallalkozast népszerUsité egyéb felirat és mas grafikai megjelenités
(tovabbiakban: Uzletfelirat) az alabbi feltételek figyelembevételével helyezhet§ el:

a) Méretét, szinét és elhelyezését az utcai homlokzaton a teljes homlokzattal egyltt, egy egységként kell tervezni és kialakitani ugy, hogy
azok szervesen illeszkedjenek a meglévd és tervezett épliletek vizszintes és fliggbleges homlokzati tagoldsahoz, a nyilaszardk kiosztasahoz,
azok ritmusahoz gy, hogy egylttesen 6sszhangban legyenek az éplilet épitészeti részletképzésével, szinezésével, épitészeti hangsulyaival.

b) Keritésen, tamfalakon csak azok tagozasaval 6sszhangban, egységes elrendezéssel szabad elhelyezni.

c) Akihelyezett Uzletfeliratok dsszfellletének nagysaga nem haladhatja meg az érintett homlokzati felilet 10%-at.

d) Lombhullato és 6rokzold fan nem helyezhet6 el.

e) Molind (szovetbdl késziilt Uzletfelirat) nem helyezhetd el.

} Cégér az alabbi feltételek figyelembevételével helyezhetd el:
a) Cégéreket ugy kell kialakitani, hogy azok szervesen illeszkedjenek a meglévé és tervezett éplletek vizszintes és fliggbleges homlokzati

tagolasahoz, a nyildszardk kiosztdasahoz, azok ritmusdahoz UGgy, hogy egylttesen 6sszhangban legyenek az épllet épitészeti
részletképzésével, szinezésével, épitészeti hangsulyaival.

b) Elhelyezhetd a foldszinten a mindenkori eldirt gyalogos (irszelvény szabadon hagyasa mellett.

c) Mérete tartészerkezetével és annak diszitésével egylitt maximum 80x80 cm lehet, szerkezeti vastagsdga 15 cm-nél vastagabb nem lehet.

d) A cégér felszerelésének madjat, vilagitd cégér szinét és a megvilagitasanak maodjat, az egymastdl vald tavolsagat, illetéleg az egy éplleten
elhelyezhetd cégérek darabszamat a harmonikus utcaképi megjelenés figyelembevételével kell megtervezni. A megvilagitast szolgald
elektromos vezetékek csak berendezésen belll és rejtetten alakithatok ki, a homlokzat falan kivil kabelcsatorndban sem vezethetdk.
Utdlagos elhelyezésnél a felszerelés utan a homlokzat szinével azonos festést el kell végezni.

> Totemoszlopot elhelyezni csak az Atalakulé és a Gazdasagi teriileteken lehet.
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