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Bevezetďs 

A tanulmĈnyom a kǼbĈnyĈra tervezett diplomatervemet hivatott megalapozni. A terv tĈrgya a 

kďsǼbbiekben elemzett beďpētďsi formĈban, azaz alacsony-intenzēv formĈban lďtrejĚvǼ lakhatĈs lesz. A 

tanulmĈny fǼ cďlja, hogy a beďpētďsi forma Ěsszetett, kontextusĈban valĘ megďrtďse ďs a kǼbĈnyai vĈrosi 

ďs tĈrsadalmi szĚvetek rendszerďnek de­niĈlĈsa az ideĈlis lakhatĈsi beruhĈzĈs megvalĘsētĈsĈnak 

szempontjĈbĘl. A kǼbĈnyai helyszēnelemzďs fĘkusza a diplomaterv telke ďs annak kĚrnyďke, illetve a terv 

cďlkĚzĚnsďge azaz a jĚvǼjĠket Budapesten elkďpzelǼ csalĈdok, dolgozĘ emberek sokasĈga.  

 

A beďpētďsi forma jellemzǼi, sajĈtossĈgai 

ëltalĈnos jellemzďs 

 

Az alacsony, nagy sȉrȉsďgȉ vagy egyszerȉbb formĈjĈban is gyakran hasznĈlt, alacsony-intenzēv beďpētďs, 

mint fogalom az angol Low-Rise, High-Density elnevezďs magyarra fordētott vĈltozata. A beďpētďs 

jellemzǼje, hogy ¶viszonylag nagy szintterĠletei mutatĘval telepētett ďpĠletek vagy ďpĠletcsoportok, 

amelyek valamennyi lakĈsegysďgďhez, vagy lakĈsegysďgeinek zĚmďhez, ĚnĈllĘ hasznĈlatĞ kert vagy 

kertrďsz csatlakozik kĚzvetlenĠl· 1.  A BitĘ JĈnos kĚnyvďbǼl idďzett szĚveg alapjĈn rĚgtĚn megĈllapēthatunk 

egy szoros kapcsolatot a klasszikus csalĈdi hĈzas beďpētďsi formĈval, a jellemzǼk kĚzĠl egyik, ha nem 

legfontosabb elem - a szoros kertkapcsolat miatt. Ha mďlyebbre merĠlĠnk az elemzďs tĈrgyĈnak 

jellemzǼinek megtalĈlĈsĈban sok, egymĈssal ĚsszefĠggǼ attribĞtumot tudunk hozzĈkapcsolni. A beďpētďsi 

formĈnak a csalĈdi hĈzakon kēvĠl a tĈrsashĈzakkal mďg ďlďnkebb pĈrhuzam alkothatĘ meg. A mai magyar 

jogszabĈlyi keretek kĚzĚtt ugyanis az alacsony, nagy sȉrȉsďgȉ beďpētďs az utĘbbi kategĘriĈba esik. Ez nem 

meglepǼ mivel egy leegyszerȉsētett szempontrendszer szerint a nagyobb lďptďkȉ alacsony-intenzēv 

beďpētďseknek sok szempontbĘl a tulajdonsĈgaik megegyezhetnek egy adott tēpusĞ tĈrsashĈzi 

elrendezďssel. Azzal a nagy kĠlĚnbsďggel, hogy a tĈrsashĈzak kĚzĚs tereire, mint a lďpcsǼhĈzra vagy 

folyosĘra nincs szĠksďg az alacsony-intenzēv beďpētďseknďl. TehĈt, elďg egyszerȉen levonhatjuk azt a 

kĚvetkeztetďst, hogy az alacsony, nagy sȉrȉsďgȉ beďpētďs valahol a klasszikus tĈrsashĈz ďs csalĈdi hĈz 

beďpētďsi formĈk kĚzĚtt helyezkedik el ďs a kettǼ tulajdonsĈgaiknak keveredďsďvel ďs adaptĈlĈsĈval jĚhet 

lďtre. 

 

Szempontok szerinti elemzďs 

 

A beďpētďsre jellemzǼ karakter tēpusai 

Az alacsony, nagy sȉrȉsďgȉ beďpētďs meghatĈrozĈsĈt, tĚbb szempontbĘl is meg lehet kĚzelēteni. A 

beďpētďsre jellemzǼ az egysďges ďpētďszeti arculat, homlokzatkďpzďs, a lakĘtĚmbĚk ďs kĚzterek elkĠlĚnētďse 

helyett egy folytonos egysďges ďpētďszetȉ szĚvet kialakētĈsa. Az egyidejȉ ďpētďs ďs a sorolhatĘsĈg 

kĚvetkezmďnyďben, illetve a lakĈs kĚzvetlen kĚzterĠlettel ďs kert, vagy terasszal valĘ kapcsolata 
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­gyelembevďtelďvel, hĈrom beďpētďsi mĘdot lehet elkĠlĚnēteni az alacsony-intenzēv lakĘhĈzaknĈl. A 

sorhĈzak, mĈs nďven lĈnchĈzak, ĈtriumhĈzak vagy udvarkertes hĈzak ďs a teraszhĈzak, dombhĈzak 

csoportokra. 

A sorhĈzak a felsoroltak kĚzĠl talĈn a kĚztudatban leginkĈbb ismert beďpētďsi forma kďnt vannak jelen. A 

sorhĈz ĚnĈllĘ telken ĈllĘ ďs a telek oldalhatĈrain egymĈshoz kĚzĚs tȉzfallal csatlakozĘ, gyakran azonos 

traktusszďlessďgȉ lakĈsok sorolĈsĈbĘl kialakulĘ ďpĠletsor. A sor szĈmossĈgĈt illetǼen nincs 

meghatĈrozhatĘ felsǼ hatĈr, gyakran teljes lakĘnegyedek is ilyen formĈban egy lĈncolatot kďpezve jĚnnek 

lďtre. Az alsĘ hatĈrban a sorhĈzak egy speciĈlis altēpusa Ĉll az ikerhĈz, ez a meghatĈrozĈs a kizĈrĘlag kďt 

szomszďdos hĈzra alkalmazhatĘ, amik egy kĚzĚs tȉzfallal rendelkeznek. A sorhĈzak kialakētĈsĈnĈl a 

zĈrtsorĞ beďpētďs miatti kĚtĚttsďgek okĈbĘl nagy hangsĞly helyezǼdik a lakĈsok tĈjolĈsĈra. Az gďpkocsik 

elhelyezďsďnek tekintetďben, pedig a struktĞra lehetǼsďget ad egyszerȉen a lakĈsok kĚzĚtti garĈzs 

elhelyezďsďre.  

Az ĈtriumhĈz legalĈbb hĈrom oldalon tĚmĚr fallal vesz kĚrbe egy belĈtĈstĘl jĘl elzĈrt kertet. Az ilyen tēpusĞ 

lakĘhĈzak sokrďtȉ tĚrtďnelmi elǼkďpre tekintenek vissza mivel ez a tēpus pusztĈn a kialakētĈsnak 

kĚszĚnhetǼen vďd a meleg idǼjĈrĈs ellen, e mellett pedig a mai igďnyeknek is tĚkďletesen megfelel, 

kĠlĚnĚsen a nagyfokĞ intimitĈs terďn. Az ilyen tēpusĞ tervek nagyobb ďpētďszeti szabadsĈgot tesznek 

lehetǼvď. A belsǼ kertet sok fďle kďpen lehet a hĈz tĚmegďnek kĚrbe Ělelnie, a kertet hatĈrolhatja tȉzfal, 

lakĘtďr ďs kerētďs is. A lakĘtďr is tĚbb emeleten keresztĠl, vĈltozatos formĈban alakēthatĘ ki. Az ďpĠlet 

helyisďgeinek ďs a kert benapozĈsĈt nem feltďtlenĠl a tĈjolĈs, hanem a szintek, tetǼk magassĈga hatĈrozza 

meg.  

A teraszhĈz egy olyan ďpĠlet, aminek szintjei horizontĈlisan el vannak tolva egymĈshoz kďpest oly mĘdon, 

hogy az alsĘ lakĘszint  ̄jĈrhatĘ tetǼkďnt  ̄a felsǼbb szint terasza. Ez a motēvum, sok nagyobb lďptďkȉ 

ďpĠletnďl is megjelenik ďpētďszeti elemkďnt ďs szĈmos organikus vĈrosi szĚvetben is megtalĈlhatĘ, ha lejtǼs 

terepre telepĠlt az a hĈz struktĞra. A sēk terepre adaptĈlhatĘbb vĈltozata ennek a beďpētďsnek a dombhĈz. 

Ez a fajta beďpētďsi mĘd nyĞjtja a legnagyobb lehetsďges sȉrȉsďget ďs jĘl adaptĈlhatĘ Ěsszetettebb 

geometriĈjĞ lejtǼs talajra is. A nagy sȉrȉsďge miatt viszont a lakĈsok komfort szintjei csĚkkenthetnek a 

teraszok Ĉltal korlĈtozott homlokzati nyēlĈsok ďs a lakĈsok kĚzvetlen megkĚzelēthetǼsďgďnek korlĈtoltsĈga 

miatt. Az ďpĠlet tĚmeg kialakētĈsĈnĈl fontos szerep kell, hogy legyen a teraszok tĈjolĈsĈnak. A gďpkocsi 

elhelyezďse pedig ideĈlis esetben az ďpĠlet alatt tĚrtďnik meg. 

 

A beďpētďs jellemzǼ ďpētett kĚrnyezete 

Az alacsony-intenzēv beďpētďs vĈrosi kĚrnyezete, mint a legtĚbb lakĘďpĠletď, vĈltozatos, de agyban fĠgg a 

vĈros mďretďtǼl ďs sȉrȉsďgďtǼl. JellemzǼen a szuburbĈnus kĚrnyezetben jelenik meg hasonlĘ beďpētettsďgȉ 

terĠleten. Ahogy a beďpētďs meghatĈrozĈsĈhoz is a zĈrtsorĞ ďs szabadon ĈllĘ beďpētďsek kĚzď kell 

elhelyeznĠnk a de­nēciĘt, Ğgy a vĈrosi szĚvetben is gyakran jelenik meg a kĠlsǼ kerĠletekben, ahol a 

zĈrtsorĞ utcĈk beďpētďsei felszakadoznak, mďrsďklǼdnek ďs kertes hĈzak kezdik Ĉtvenni az uralmat a 

jellemzǼ utcakďpek felett. A beďpētďs Ĉtmeneti jellege miatt ideĈlis az ilyen kĚrnyezetbe. KĚzvetlen 

kĚrnyezetďnek kialakētĈsĈhoz pedig szĈmtalan kĚzterĠlettervezďsi eszkĚz Ĉll rendelkezďsre. A beďpētďsi 

formĈnak szĠksďge van egy Ĉtmeneti tďrre az individuĈlis lakĈsok bejĈratai ďs a kĚztďr kĚzĚtt. UrbĈnusabb, 

organikusabban tagolt kĚrnyezetben ezek a terek sokszor kĚzvetlenĠl kapcsolĘdhatnak a publikus terekhez, 
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pďldĈul jĈrdĈkhoz vagy parkokhoz. MĈsik megoldĈskďnt jelen van minden helyzetben, egy kĚrbezĈrhatĘ, 

csĚkkentett forgalmĞ vagy teljesen autĘmentes forgalomnak fenntartott, kizĈrĘlag a lakĘknak fenntartott 

terĠlet veszi fel az Ĉtmeneti zĘna szerepďt. Ez az Ĉtmeneti terĠlet jĘ lehetǼsďget ad arra, hogy a lakĘk 

szĈmĈra a vĈrosi kĚrnyezet negatēv aspektusait, kiszorētsa a lakĘhelyĠk kĚzvetlen kĚrnyezetďbǼl ďs egy 

csendesebb, biztonsĈgosabb, zĚldebb ďs egyben kĚzĚssďgibb kĚrnyezetet hozzon lďtre.  

 

A beďpētďs beruhĈzĘi kĚrnyezete 

A beruhĈzĘk Ĉltal megszĘlētott perszĘnĈk projektektǼl fĠggǼen igen vĈltozatosak, tĚrtďnelmileg a nagyobb 

lďptďkȉ lakhatĈsi beruhĈzĈsok a munkĈsosztĈlyt kēvĈntĈk kiszolgĈlni, sokszor szolgĈlati lakĈs formĈjĈban. 

A mai projektek viszont az emlētett szolgĈlati lakĈsokat, alacsonyabb keresetȉ csalĈdoknak szociĈlis 

lakhatĈst vagy luxusapartmanokat is lďtrehoznak, a legkĠlĚnbĚzǼbb beruhĈzĘi szĈndďkkal. ErrǼl arra lehet 

kĚvetkeztetni, hogy a beďpētďsi struktĞra nem korlĈtozza a lakhatĈsi forma milyensďgďt. 

A vĈltozatos beruhĈzĘi szĈndďk miatt ezek a lakĈs tēpusok nagyban keveredhetnek, projekteken belĠl is. A 

kĠlĚnbĚzǼ funkciĘk kiterjedhetnek a kĠlĚnfďle kereskedelmi vagy kĚzĚssďgi funkciĘkra. A kereskedelmi 

funkciĘk az utcai homlokzaton megjelenǼ, fĚldszinti helyisďgekben tudnak elhelyezkedni mēg a kĚzĚssďgi 

funkciĘk a telkek belsǼbb rďszein, a lakĘfunkciĘkat mint ĚsszekĚtve tudnak megjelenni akĈr kĚzĚs 

kulturĈlis, vagy kikapcsolĘdĈst szolgĈlĘ tďr formĈjĈban.  

 

A beďpētďs jellemzǼ sȉrȉsďge, mďrete 

Az alacsony, nagy sȉrȉsďgȉ beďpētďsek ďrtďkďhez hozzĈtartozik a mĈr elǼzǼ rďszekben taglalt nagy mďrtďkȉ 

adaptĈlhatĘsĈguk. A telepētďs sȉrȉsďgďt ďs mďretďt is szďles intervallumban lehet elkďpzelni, de 

megĈllapēthatĘak szabĈlyszerȉsďgek az elemzďs sorĈn. Az alacsony-intenzēv kifejezďshez hȉen ĈltalĈban a 

projektek legalĈbb egy emeletesek, nagyon ritka a fĚldszintes megoldĈs. A maximĈlis szintszĈm megĈll a 

4.  ̄5. szint kĚrĠl, de termďszetesen, fǼleg a teraszhĈzas beďpētďseknďl tudunk ennďl tĚbb szintes pďldĈt is 

talĈlni. A lakĈsszĈm is a beruhĈzĈs mďretďtǼl fĠggǼen vĈltozik, tehĈt jĘ jellemzǼt a lakĈs/hektĈr 

mďrǼszĈmmal tudunk adni a beďpētďseknek. Ez a szĈm fǼleg 50 ďs 150 kĚzĚtt mozog, ami szoros 

ĚsszefĠggďsben van a lakĈsok mďretďtǼl, amik a nemzetkĚzi trendek szerint egyďrtelmȉen a 

nagycsalĈdosokhoz alkalmazkodnak, tehĈt a 70 nďgyzetmďternďl nagyobb ďs akĈr a 120 nďgyzetmďtert 

elďrǼ lakĈsok is gyakran kerĠlnek megďpētďsre. A lakĈsszĈm szďles skĈlĈn valĘ mozgĈsĈt az is elǼsegēti, 

hogy a kis egysďgekre jĘl tagolhatĘ alacsony-intenzēv beďpētďsek, mĈr emlētett okokbĘl kifolyĘlag kĚnnyen 

sorolhatĘak, rĈcshĈlĘra illeszthetǼek, ezzel a kis egysďgeket nagy terĠletekre, hosszĞ utcĈkra is ki lehet 

terjeszteni. SzintterĠleti mutatĘi a beruhĈzĈsoknak megegyeznek a kisvĈrosi vagy csalĈdi hĈzas 

kĚrnyezetben jellemzǼ 0,5 - 1,1 nďgyzetmďter/nďgyzetmďter mutatĘval. ez jĘl mutatja a beďpētďs 

elhatĈrolĘdĈsĈt a hagyomĈnyos zĈrtsorĞ tĈrsashĈzaktĘl a nagyvĈrosi kĚrnyezetben, amik szintterĠleti 

mutatĘik ezeknek a tĚbbszĚrĚse.  

 

A beďpētďs nemzetkĚzi kontextusa 

EurĘpa nyugati rďszďn ďs SkandinĈviĈban kĚrĠlnďzve gyakran talĈlkozhatunk alacsony-intenzēv beďpētďsi 

formĈkkal. AngliĈban ďs a Benelux Ĉllamokban mĈr a 16.  ̄17. szĈzadban is egyre nďpszerȉbbď vĈltak a 

tĚbb szintes, vĈrosi sorhĈzak. Ezeken a terĠleteken mĈig megtalĈlhatĘ a beďpētďs tĚrtďnelmi hagyatďka. 

EurĘpa szerte, pďldĈul HollandiĈban, SvĈjcban, NďmetorszĈgban vagy AusztriĈban pedig a 19. ďs 20. 

szĈzad fordulĘjĈn terjedtek el a beďpētďs ďs nďpszerȉsďge csak a mĈsodik vilĈghĈborĞt kĚvetǼen, a 

lakhatĈsi vĈlsĈg ďs modernizmus megjelenďsďvel egyidǼben szȉnt meg. Napjainkban mĈr az egyesĠlt 

Ĉllamokban is bevett formĈja a lakhatĈsnak ďs mediterrĈn terĠleteken is elǼszeretettel hasznĈljĈk. EurĘpa 

keleti rďszeire, nem terjedt ki soha a felsorolt orszĈgokhoz hasonlĘ mďrtďkben. Termďszetesen korlĈtozott 

szĈmban ďs vĈltozatos formĈban megjelenik egymĈstĘl fĠggetlen szituĈciĘkban, de komplexebb formĈban 

nem. 

 

A beďpētďs hazai tĚrtďnete ďs jelenkori kĚrnyezete 

A 20. szĈzadban a lakhatĈsra vonatkozĘ magyar ďpētďszeti irĈnyvonalat sok tďnyezǼ 

befolyĈsolta. Az akkoriban elterjedt alacsony-intenzēv lakhatĈsi forma, a sorhĈzak nem 

terjedtek el MagyarorszĈgon. Ennek fǼ okai az ďpētkezďst akadĈlyozĘ hatĘsĈgi szabĈlyozĈs 

ďs a lakhatĈsi formĈt elutasētĘ kĚzgondolkozĈs. A sorhĈzas ďpētkezďs gazdasĈgossĈga 

ellenďre lďtrejĚtt elutasētĈs tĚbb akkori ďpētďsz individualista hozzĈĈllĈsĈnak oka volt. TehĈt 

az idǼszak jellemzǼ ďpētďszeti karatere nagyban fĠggĚtt szakma dominĈns alakjaitĘl ďs 

hatĘsĈgok hozzĈĈllĈsĈtĘl. A mĈsodik vilĈghĈborĞ utĈn a szocialista korszakban a 

magĈnlakĈs ďpētďsek formĈjĈban volt lehetǼsďg az alacsony-intenzēv beďpētďsek 

megvalĘsētĈsĈhoz. A korszakban lďtrejĚtt lakĈsok magas minǼsďgȉek ďs komfortĞak voltak, 

de a kĚzĚssďgi egyĠttmȉkĚdďst kevďssď segētettďk. A rendszervĈltĈs utĈn a lakĈsďpētďsbǼl 

kivonulĘ Ĉllam szerepďtbe a fejlesztǼ magĈncďgek kerĠltek. Az Ğj szabĈlyozĈs adta 

lehetǼsďgeket maximĈlisan kihasznĈltĈk ďs a beruhĈzĈsok humĈn ĈtgondolĈsa hĈttďrbe 

szorult. Az elmĞlt harminc ďvben ďpĠlt csekďlyszĈmĞ alacsony, intenzēv beďpētďs jelzi, hogy 

mďg a sokszor gerjesztett, intenzēv lakĈsďpētďsi periĘdusok sem hoztak nagy ĈttĚrďst a 

magyarorszĈgi helyzetben. A hatĘsĈgi oldalon sem jelent meg reakciĘ a lakhatĈs ďpētďsek 

trendjeinek befolyĈsolĈsĈra ďs a szabĈlyozĈsok adaptĈlĈsĈra. A mȉfaj mĈig ismeretlen 

maradt ďs nem szĈmēt valĘs opciĘnak a beruhĈzĘknak ďs a helyi kďpviselǼk lĈtĘszĚgďbe se 

kerĠlt be.  

 

Szempontrendszer szerinti minta elemzďsek 

TanulmĈny kĚvetkezǼ rďszďben egy, az elǼzǼ fejezetben megjelent szempontok alapjĈn is megalkotott 

rendszerben elemzek 5 az alacsony, nagy sȉrȉsďgȉ beďpētďsi formĈban megvalĘsul projektet. A pďldĈk 

kivĈlasztĈsĈnĈl fontos szempont volt a vĈltozatos megjelenďs, kĠlĚnbĚzǼ tĚmegalakētĈs ďs kĠlĚnbĚzǼ 

beruhĈzĈsi szereplǼk. Az elemzďsi szempontokat 3 fǼ csoportba rendeztem: helyszēn vagy kĚrnyezet adatai, 

a minta sȉrȉsďge ďs a minta mďrete. Fontos elem lesz a pďlda legkiemelkedǼbb tulajdonsĈgainak kiemelďse 

ďs rĚvid ĚsszefoglalĘ szĚveg hozzĈkapcsolĈsa a kďpi ďs adatalapĞ elemzǼ motēvumok mellď.   



Π 
 

 

 

  

KĚrnyezet 

Helyszēn  London kĠlvĈros 

òpētett kĚrnyezet kĠlvĈrosias, zĈrtsorĞ 

KĚztďr kapcsolat gyalogos, jĈrda 

SzintterĠleti mutatĘ 0,45-0,5 m2/ m2 

Beďpētettsďg 35-40% 

BeruhĈzĘ ĚnkormĈnyzat 

Minta sȉrȉsďge  

LakĈsok sȉrȉsďge 111 lakĈs/ha 

Beďpētďs tēpusa udvarkertes 

SzintterĠleti mutatĘ 0,72 m2/ m2 

Beďpētettsďg 67% 

Minta mďrete 

LakĈs szĈm 40 

Homlokzat karaktere szintvĈltĘ, zĈrtsorĞ 

Tipikus lakĈsmďret 65 m2 

MaximĈlis szintszĈm 3 

Telek mďrete 0,36 ha 

Donnybrook Quarter  

Peter Barber-London 

A londoni vĈrosszerkezetbe organikusan beilleszkedǼ 

saroktelekre valĘ telepētďs. A telket hĈrom rďszre osztja kďt 

Ğtszakasz ďs metszetĠkbe pedig egy hĈromszĚg alakĞ tďr 

keletkezik, ami egy tiszta centrumot ad a koncepciĘnak. A 

jĈrdĈkhoz csatlakozĘ Ğtvonalak az ďlet beszippantĈsĈt 

cďlozzĈk meg ďs a kĠlsǼ utcai frontokon elhelyezkedǼ 

Ġzlethelyisďgek is hozzĈadnak ehhez a kďphez. A ritmusos, 

vĈltakozĘ magassĈgĞ beďpētďs mellett vĈltozatos 

kialakētĈsĞ lakĈsokat hoz lďtre. Az udvarkertes beďpētďs 

klasszikus pedĈljĈt lehet ďszrevenni a szĚvevďnyes 

ďpĠlethĈlĘban. A fĚldszinti kerttel rendelkezǼ lakĈsok 

felett helyezkednek el teraszos emeleti lakĈsok.   

 

 
òrdekessďgek, tanulsĈgok 

A telepētďs kĠlĚnleges ďrtďke a sarok szituĈciĘ kihasznĈlĈsĈban is rejlik. A lakĘrďszeket ĈtfonĘ utak kĚzvetlen kapcsolata 

a kĚzterekkel ďs az utcafronton megjelenǼ kereskedelmi funkciĘk egy teljesen urbĈnus kĚrnyezetet hoz lďtre ďs illeszkedik 

tĚkďletesen a helyzethez. A tĚmegformĈlĈs struktĞrĈja egy egyszerȉ megoldĈst kēnĈl a komplex geometria kialakētĈsa 

mellett. A kijelĚlt kert ďs teraszkapcsolatok pragmatikusan tervezett rendszere ďs a lakĈsok megkĚzelēthetǼsďge 

tĚkďletesen egyensĞlyoz a kellemes bevilĈgētĈsi viszonyok ďs privĈt szfďrĈk megkreĈlĈsa kĚzĚtt.  

ForrĈsok: 
https://london.ca/sites/default/­les/2021-11/Zoning%20By-law%20Section%205.pdf 

http://ai.epitesz.bme.hu/portfolio/peter-barber-donnybrook-quarter/ 

https://www.peterbarberarchitects.com/ 

 

 

 

 

https://london.ca/sites/default/files/2021-11/Zoning%20By-law%20Section%205.pdf
http://ai.epitesz.bme.hu/portfolio/peter-barber-donnybrook-quarter/
https://www.peterbarberarchitects.com/
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KĚrnyezet 

Helyszēn  Cambridge, peremterĠlet 

òpētett kĚrnyezet KisvĈrosias, sorhĈzas 

KĚztďr kapcsolat gyalogos, zĚldesētett  

SzintterĠleti mutatĘ 0,2-0,3 m2/ m2 

Beďpētettsďg 20-30% 

BeruhĈzĘ ĚnkormĈnyzati telken magĈn 

Minta sȉrȉsďge  

LakĈsok sȉrȉsďge 86 lakĈs/ha 

Beďpētďs tēpusa vegyes 

SzintterĠleti mutatĘ 0,44 m2/ m2 

Beďpētettsďg 22% 

Minta mďrete 

LakĈs szĈm 40 

Homlokzat karaktere vegyes, zĈrtsorĞ 

Tipikus lakĈsmďret 125 m2 

MaximĈlis szintszĈm 3 

Telek mďrete 0,97 ha 

Marmalade Lane 

Mole Architects  ̄Cambridge  

ýnkormĈnyzati telken lďtrehozott magĈnberuhĈzĘ Ĉltal 

ďpētett co-housing az angliai kĚzĚssďgi lakĈsďpētďs egyik 

kiemelkedǼ pďldĈja. Hosszas, nagyjĈbĘl tēz ďves 

egyeztetďs elǼzte meg a projektet, a lakĘszĚvetkezettel 

szorosan egyĠtt mȉkĚdĚtt az ďpētďszekkel ďs a 

beruhĈzĘval is. Cambridge peremďn elhelyezkedǼ telket 

zĚldfelĠletek ďs hasonlĘ sȉrȉsďgȉ alacsony-intenzēv 

projektek veszik kĚrĠl. A lakĈsok kialakētĈsa karakterďben 

megegyeznek de mďretĠkben, eltďrǼek, amik a traktusok 

kiszďlesētďsďvel oldottak meg. A telepētett ďpĠletek egy 

nagy parkot ďs kĚzĚssďgi kertet Ělelnek kĚrbe, illetve a 

lakĘhĈzak kĚzĚtt egy kĠlĚn ďpĠletben kialakētĈsra kerĠlt 

egy multifunkcionĈlis kĚzĚssďgi terem. 

 òrdekessďgek, tanulsĈgok 

A projekt alap koncepciĘja, co-housing jellege miatt is kĠlĚnleges, sok aspektusĈban megjelenik a modern kĚzĚssďgi 

igďnyekre adott vĈlasz, pďldĈul a kĚzĚssďgi kert vagy a tĚbbfunkciĘs kĚzĚssďgi tďr. A hĈzsorok kĚzĚtt ďrdekesen lett 

kialakētva a korlĈtozott forgalmĞ Ğt, ami pusztĈn tďrbĞtorokkal lett elvĈlasztva a fĚldszinti lakĈsok kertjeitǼl.  

 

ForrĈsok: 
https://www.archdaily.com/918201/marmalade-lane-cohousing-development-mole-architects 

https://www.marmaladelane.co.uk/ 

https://miesarch.com/work/4433 

 

 

 

 

 

https://www.archdaily.com/918201/marmalade-lane-cohousing-development-mole-architects
https://www.marmaladelane.co.uk/
https://miesarch.com/work/4433
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KĚrnyezet 

Helyszēn  London kĚzďpkĠlsǼ kerĠlet 

òpētett kĚrnyezet urbĈnus lakĘkĚrnyezet 

KĚztďr kapcsolat gyalogos, zĚldesētett  

SzintterĠleti mutatĘ 1,1-1,3m2/ m2 

Beďpētettsďg % 

BeruhĈzĘ ĚnkormĈnyzat 

Minta sȉrȉsďge  

LakĈsok sȉrȉsďge 130 lakĈs/ha 

Beďpētďs tēpusa sorolhatĘ teraszhĈzak 

SzintterĠleti mutatĘ 1,24 m2/ m2 

Beďpētettsďg 51% 

Minta mďrete 

LakĈs szĈm 275 

Homlokzat karaktere egyszerȉ, hĈlĘs 

Tipikus lakĈsmďret 55 m2 

MaximĈlis szintszĈm 4 

Telek mďrete 2,1 ha 

Highgate Newton 

TĈbori Pďter - London  

A magyar szĈrmazĈsĞ ďpētďsz Ĉltal tervezett szociĈlis 

lakĘtelep a Camdeni ĚnkormĈynzat megrendelďsďre elsǼ 

lĈtĈsra nagyban eltďr a sȉrȉ, vĈrosias londoni kĚrnyezettǼl, 

ami kĚrĠlveszi. A mĈr egy park szomszďdsĈgĈban 

lďtrejĚvǼbeďpētďs szigorĞ szĚvetďt nagyban tagolja a nagy 

hangsĞlyost kapĘ zĚld szigetek. A 4 szintes ďpĠletekben 

minden lakĈshoz tartozik terasz, vagy kert ďs kĚzvetlen 

ĚsszekĚttetďsben van az utcĈval. KĠlĚnleges kialakētĈs 

egyik kulcs eleme a fĚldszinteken megjelenǼ garĈzs 

funkciĘ ďs ezzel az elsǼ szintre emelkedǼ, lakĈsokat 

ĚsszekĚtǼ kĚztďrhĈlĘ. A beďpētďs Ğgynevezett fĠrtĚs 

jellegȉ, ami arra utal, hogy az esetĠnkben hĈrom rďszbǼl 

ĈllĘ hĈzsorok ismďtlǼdnek. A dďli homlokzaton privĈt 

teraszok kapnak helyet ďs az ďszaki homlokzatok kevďsbď 

nyitnak a szembe levǼ tĚmb felď.  

 òrdekessďgek, tanulsĈgok 

A lejtǼs talajra illeszkedǼ elemelt kĚztďr jellegȉ utcĈk ďrdekes ďpētďszeti eleme a beďpētďsnek. Ezzel Ğj ďrtelmezďst nyer a 

fĚlszint. Az vĈrosi ďlet nagy problďmĈjĈra az autĘs ďs gyalogos kĚzlekedďs elvĈlasztĈsĈra ad ez a szint vĈltĈs pragmatikus 

vĈlaszt, ami mĈshol nem lĈtott mĘdon, mint vizuĈlisan ďs tďrileg is vďdi a gyalogosokat, tovĈbbĈ jĘl mȉkĚdik egyĠtt a 

fĠrtĚs ďs teraszos beďpētďsi formĈval. 

ForrĈsok: 

https://www.patalab.com/projects/whittington-estate-apartment/ 

https://www.modernarchitecturelondon.com/buildings/highgatenewtown1.php 

 
 

 

 

https://www.patalab.com/projects/whittington-estate-apartment/
https://www.modernarchitecturelondon.com/buildings/highgatenewtown1.php
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KĚrnyezet 

Helyszēn  Veszprďm dďli, kĠlsǼ pereme 

òpētett kĚrnyezet kĠlvĈrosi, kerteshĈzas  

KĚztďr kapcsolat utcĈra kivezetett  

SzintterĠleti mutatĘ 0,25-0,45 m2/ m2 

Beďpētettsďg 30% 

BeruhĈzĘ OTP 

Minta sȉrȉsďge  

LakĈsok sȉrȉsďge 73 lakĈs/ha 

Beďpētďs tēpusa ĈtriumhĈz 

SzintterĠleti mutatĘ 0,53 m2/ m2 

Beďpētettsďg 53% 

Minta mďrete 

LakĈs szĈm 8 

Homlokzat karaktere egyszintes, tagolt 

Tipikus lakĈsmďret 73 m2 

MaximĈlis szintszĈm 1 

Telek mďrete 0,11 ha 

Jankovits-telepi ĈtriumhĈzak 

Sz. BuzĈs IldikĘ - Veszprďm 

A pďldĈim kĚzĠl egyedĠlikďnt MagyarorszĈgon ďpĠlt az 

OTP beruhĈzĈsĈban megďpētett ĈtriumhĈz-egyĠttes 

Veszprďmben, a Jankovits-telepen. Az ďpĠletegyĠttes egy 

szďpen parkosētott, zĚld terĠleten helyezkedik el, amelyet 

intenzēven beďpētettek kĠlĚnbĚzǼ tēpusĞ ďpĠletekkel. A 

nyolc lakĘegysďgbǼl ĈllĘ kompozēciĘ ĚnĈllĘ egysďgkďnt 

jelenik meg a kĚrnyezetďben, amit a vďkony zĚldsĈvokkal 

valĘ kĚrĠlhatĈrolĈs tovĈbb hangsĞlyoz. Az ¶L· alakĞ 

lakĘegysďgek az adott terĠletet hatďkonyan kihasznĈlva 

helyezkednek el, ďs az utakkal hatĈrolt tďrben 

harmonikusan illeszkednek a tĚbbi ďpĠlet kĚzď. 

òrdekessďgek, tanulsĈgok 

Az lakĘegysďgek kĠlĚnlegessďge, hogy a privĈt ďs kĚzĚssďgi zĘnĈk tďrbeli elkĠlĚnētďse szervesen illeszkedik az ďpētďszeti 

formĈhoz: az egyik szĈrban a privĈt, a mĈsikban a kĚzĚssďgi funkciĘk kaptak helyet. A belsǼ udvarok  ̄a pĈciĘk  ̄a lakĈsok 

meghatĈrozĘ elemei, amelyek 42 mό-es kertkďnt mȉkĚdnek. Ezek a belsǼ terek a parapet nďlkĠli nyēlĈszĈrĘk rďvďn 

vizuĈlisan ďs funkcionĈlisan is egybefonĘdnak a lakĘterekkel, ezĈltal kibǼvētve azok hatĈrait. A lakĈsok alapterĠlete 

egysďgesen 73 mό, ami jĘl alkalmazkodik a praktikus ďs kďnyelmes otthontervezďs igďnyeihez. Az ďpĠlet karakterďt tovĈbb 

gazdagētjĈk a zĈrt keret kĠlsejďn elhelyezkedǼ ritmikus bejĈratok ďs karakteres kďmďnyek. 

 

ForrĈsok: 

http://ai.epitesz.bme.hu/portfolio/sz-buzas-ildiko-atriumhazak/ 

 
 

 

 

 

http://ai.epitesz.bme.hu/portfolio/sz-buzas-ildiko-atriumhazak/
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KĚrnyezet 

Helyszēn  Bordeaux, kĠlsǼ belvĈros 

òpētett kĚrnyezet belvĈrosi lakĘnegyed  

KĚztďr kapcsolat belsǼ, gyalogos utca  

SzintterĠleti mutatĘ 1,2-3 m2/ m2 

Beďpētettsďg 70% 

BeruhĈzĘ magĈn 

Minta sȉrȉsďge  

LakĈsok sȉrȉsďge 148 lakĈs/ha 

Beďpētďs tēpusa vegyes 

SzintterĠleti mutatĘ  2,3 m2/ m2 

Beďpētettsďg 70% 

Minta mďrete 

LakĈs szĈm 180 

Homlokzat karaktere egysďges, sēk  

Tipikus lakĈsmďret 75m2 

MaximĈlis szintszĈm 5 

Telek mďrete 1,21 ha 

Square Albert 1er 

Nadau Lavergne architectures & Faye 

architectes - Bordeaux 

UtolsĘ pďldĈnak fontosnak tartottam, hogy egy 

magĈnberuhĈzĘ lakhatĈsi projektjďt is elemezzem. Az 

eladhatĘsĈgi ďs pro­ttermelďsi szempontok is fontos 

ďpētďszeti dĚntďseket befolyĈsolhatnak. A beďpētďs 

vĈltozatos ďpĠletmagassĈgokkal ďs lakĈsmďretekkel 

operĈlva illeszkedik be a francia nagyvĈros szintďn 

vĈltozatos karakterȉ ďpĠletekbǼl ĈllĘ lakĘnegyedďbe. A 

telek tĚbb, rďszben ipari terĠlet ĚsszenyitĈsĈval jĚtt lďtre 

ďs Ěsszetett geometriĈval illeszkedik a vĈrosias szĚvetbe.  

òrdekessďgek, tanulsĈgok 

A projekt utcafrontokon megjelenǼ tĈrsashĈzak nehezen nevezhetǼek alacsony-intenzēv beďpētďsnek, de ezek teszik 

lehetǼvď a telek belsejďben lďtrejĚvǼ lakĘpark csendes ďs zĚld jellegďt. A sok szomszďdos telekhez valĘ illeszkedďs 

vĈltozatos megoldĈsokat kĚveteltek, de mďgis egy egysďges beďpētďst hoztak lďtre. JĘ mintĈja a beďpētďs a piaci igďnyek 

kielďgētďsďnek, a fĚldszinti kerteket felvĈltĘ nagy teraszok egysďges homlokzati kďpet adnak a tĈgas, zĚld belsǼ utcĈknak. 

 

ForrĈsok: 

https://www.eovest.fr/realisations/39-square-albert-1er.html?page=5 

https://www.expertisimo.fr/library/sponsor/PICHET/PICHET_1956/1956_PLAQUETTE.pdf 

 

 
 

 

 

 

https://www.eovest.fr/realisations/39-square-albert-1er.html?page=5
https://www.expertisimo.fr/library/sponsor/PICHET/PICHET_1956/1956_PLAQUETTE.pdf
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A beďpētďs kĚrnyezetďnek elemzďse 

A tanulmĈny mĈsodik rďszďben a tervezďsi helyszēn bemutatĈsĈra ďs elemzďsďre kerĠl sor. A cďl az ďpētett 

kĚrnyezet feltďrkďpezďse, ďrtďkeinek megtalĈlĈsa ďs az egymĈshoz illeszkedǼ lakhatĈsi tĚmegformĈk 

bemutatĈsa. TovĈbbĈ fontos a kǼbĈnya lakhatĈsi helyzetďnek bemutatĈsa ďs a kǼbĈnyai tĈrsadalom mind 

anyagi szociĈlis ďs kulturĈlis helyzetďnek elemzďse. A telekre fĘkuszĈlva fontos kĚvetkeztetďseket teszek a 

kĠlĚnbĚzǼ infrastruktĞrĈk ĈllapotĈrĘl ďs a tĈrsadalmi igďnyekre valĘ potenciĈlis, ďpētďszeti vĈlaszadĈsrĘl.  

 

Budapesti lakhatĈsi vĈlsĈg ďs kǼbĈnya kapcsolata 

 

KivĈndorlĈs BudapestrǼl 

BudapestrǼl az agglomerĈciĘba tĚrtďnǼ kivĈndorlĈs az elmĞlt ďvtizedekben jelentǼs tĈrsadalmi ďs 

gazdasĈgi trenddď vĈlt MagyarorszĈgon. Ennek fǼ oka a nagyvĈrosi ďletmĘd kihēvĈsai, pďldĈul a 

tĞlzsĞfoltsĈg, a magas ingatlanĈrak ďs a lďgszennyezettsďg. Az agglomerĈciĘba kĚltĚzǼk jellemzǼen jobb 

ďletminǼsďgre tĚrekednek: csendesebb, zĚldebb kĚrnyezetre, valamint nagyobb lakĘterĠletre vĈgynak 

meg­zethetǼbb Ĉron. A munkavďgzďs szempontjĈbĘl a budapesti kĚzlekedďsi hĈlĘzat ďs az agglomerĈciĘs 

vasĞtvonalak lehetǼvď tettďk, hogy a vĈroskĚzpont tovĈbbra is kĚnnyen elďrhetǼ maradjon, de a vasĞti 

infrastruktĞra folyamatos elĚregedďse ďs a ďs a Budapesten ĈtmenǼ autĘforgalom elterelďsďnek a hiĈnya 

ezt az elďrhetǼsďget folyamatosan erodĈlja ďs a budapesti lakosok szĈmĈra a vĈrosi lďtet tovĈbbra is 

kellemetlenebbď teszi. 

Emellett a pandďmia hatĈsĈra felgyorsult a tĈvmunka elterjedďse, ami tovĈbb nĚvelte az agglomerĈciĘ 

vonzerejďt. A kivĈndorlĈs azonban kihēvĈsokat is teremt: az agglomerĈciĘs telepĠlďsek infrastruktĞrĈja 

gyakran tĞlterhelttď vĈlik, kĠlĚnĚsen az oktatĈs, az egďszsďgĠgy ďs a kĚzlekedďs terďn. A folyamat hosszĞ 

tĈvĞ fenntarthatĘsĈga szoros egyĠttmȉkĚdďst igďnyel Budapest ďs a kĚrnyezǼ telepĠlďsek kĚzĚtt. TehĈt 

mind Budapest, mind a kĚrnyezǼ telepĠlďsek ďrdekďben Ĉllna, ha ezt a folyamatot le lehetne lassētani, a 

belsǼ kerĠletek elnďptelenedďsďt meg lehetne Ĉllētani ďs a Budapest kerĠleteit a magyar ĈllampolgĈrok 

igďnyei szerint alakētanĈnk ki egy ĈtfogĘbb lakhatĈsi stratďgiĈval.  

Az ilyen lakhatĈsi projekteknek kivĈlĘ tĈptalajt tud adni a kĠlsǼ kerĠletek, mivel itt mďg megtalĈlhatĘak 

zĈrvĈnyok, barnamezǼs terĠletek kellǼ mďretekben vannak jelen, hogy nagyobb lakhatĈsi projektek 

megvalĘsulhassanak. A kerĠletben meglďvǼ kĠlĚnbĚzǼ beďpētďsek, beleďrtve az alacsony-intenzēv 

beďpētďseket is, kiszolgĈljĈk a vĈltozatos igďnyeket ďs ezzel egyĠtt egy mĈr meglďvǼ, fejlett infrastruktĞra 

mellett jĘ megkĚzelētďst biztosētanak Budapest tĚbbi rďsze felď. 

 

LakĈst keresǼ rďtegek 

KijelenthetǼ, hogy MagyarorszĈgon ďs fǼleg Budapesten kiemelkedǼen magas a lakhatĈsi szegďnysďg, nagy 

szĠksďg van az ĚnkormĈnyzati lakĈsokra ďs Ĉllami beavatkozĈsokra ezen a tďren ďs ennek ellenďre az ilyen 

tēpusĞ ingatlanok ďs beavatkozĈsok szĈma ďvrǼl ďvre folyamatosan csĚkken. A sok szakmai, szociĈlis 

szemlďletȉ elemzďs tĈrgyalja ennek a jelenlďtďt ďs potenciĈlis megoldĈsit. A kĚvetkezǼ lakĈskeresǼ rďtegek 

jellemzďsďben mind jelen vannak az alacsony stĈtuszĞ szemďlyek. 

KǼbĈnya, Budapest X. kerĠlete, szĈmos elǼnyt kēnĈl az itt lakĘknak, amelyek miatt egyre nďpszerȉbb 

vĈlasztĈs mind ­atalok, mind csalĈdosok szĈmĈra. A kerĠlet legnagyobb vonzereje a zĚldterĠletekben 

rejlik: az ûhegy park, a Nďpliget ďs a KǼbĈnyai Ğt kĚrnyďki kisebb parkok ideĈlisak sďtĈra, sportolĈsra ďs 

csalĈdi programokra. Emellett a kerĠlet szĈmos jĈtszĘtďrrel ďs sportpĈlyĈval is bĠszkďlkedhet. KĚzlekedďs 

szempontjĈbĘl KǼbĈnya kiemelkedǼen jĘl kapcsolĘdik Budapest tĚbbi rďszďhez. A metrĘ-, villamos- ďs 

buszjĈratoknak kĚszĚnhetǼen a belvĈros gyorsan ďs egyszerȉen elďrhetǼ. Az M3-as metrĘvonal, a 

vasĞtĈllomĈsok, valamint az Ğj kĚzlekedďsi fejlesztďsek tovĈbb nĚvelik a kerĠlet megkĚzelēthetǼsďgďt. 

KǼbĈnya kulturĈlis ďlete is gazdag, megjelentek az alternatēv kulturĈlis esemďnyek is a mĈr meglďvǼ. 

budapesti szemmel kiemelkedǼ ipari ĚrĚksďg mellett. 

Budapesten a lakhatĈst keresǼ rďtegek sokszēnȉek, igďnyeik ďs lehetǼsďgeik alapjĈn szĈmos csoportba 

sorolhatĘk. Az egyik legjelentǼsebb rďteg a ­atalok, kĠlĚnĚsen a pĈlyakezdǼk ďs egyetemistĈk, akik 

szĈmĈra a meg­zethetǼsďg kulcsfontossĈgĞ. Ƽk gyakran vĈlasztanak albďrletet a belvĈroshoz vagy 

egyetemeikhez kĚzeli kerĠletekben, pďldĈul az V., VII., IX. vagy XI. kerĠletben. A X. kerĠletben 

megtalĈlhatĘ oktatĈsi intďzmďnyek ĘvodĈkra ďs ĈltalĈnos vagy kĚzďpiskolĈkra korlĈtozĘdnak ezzel a helyi 

csalĈdokat kiszolgĈlva. Fontos, hogy kǼbĈnyĈn nincs igďny az egyetemistĈknak bďrelhetǼ lakĈsok ďpētďsďre, 

de a munkakezdǼ ­ataloknak tĚbb szempontbĘl is jĘ vĈlasztĈs a kerĠlet. 

Egy mĈsik meghatĈrozĘ csoport a ­atal csalĈdok, akik jellemzǼen zĚldebb, nyugodtabb kĚrnyďket 

keresnek, ahol jĘ infrastruktĞra ďs oktatĈsi intďzmďnyek Ĉllnak rendelkezďsre. SzĈmukra olyan kerĠletek, 

mint kǼbĈnya ideĈlis vĈlasztĈs tud lenni, ahol a hasonlĘ kĚrĠlmďnyek vannak jelen. 

Az idǼsebb generĈciĘk, kĠlĚnĚsen a nyugdējasok, gyakran kisebb lakĈsokba kĚltĚznek, hogy csĚkkentsďk 

a fenntartĈsi kĚltsďgeket, ďs kĚzlekedďsi szempontbĘl jĘl elďrhetǼ helyeket preferĈlnak. A tizedik kerĠlet 

panel lakĘtelepei ďs tĈrsashĈzai vagy kerteshĈzai ezt a korosztĈlyt is kiszolgĈljĈk. 

 

IngatlanĈrak kǼbĈnyaiak szemszĚgďbǼl 



ΝΜ 
 

A budapesti ingatlanĈrak az elmĞlt ďvekben jelentǼs nĚvekedďst mutattak, amelyet szĈmos gazdasĈgi, 

tĈrsadalmi ďs piaci tďnyezǼ befolyĈsolt. A kĠlfĚldi tǼke ďs az ĈtfogĘ lakhatĈsi stratďgiĈk hiĈnya is erǼsētik 

ezt a folyamatot. A nĚvekvǼ Ĉrakat a hitelkamatok vĈltozĈsa, az ďpētǼipari kĚltsďgek emelkedďse ďs az 

in®ĈciĘ tovĈbb fȉtĚtte. Az Ĉllami tĈmogatĈsi programok, mint a CSOK, szintďn hatĈssal voltak a piacra, 

hiszen nĚveltďk a keresletetЯ kĠlĚnĚsen az Ğj ďpētďsȉ ingatlanok irĈnt.Ш 

A belvĈrosi kerĠletekben, mint az V., VI. ďs VII. kerĠlet, az ingatlanĈrak az egyik legmagasabbak 

Budapesten. Ezek a terĠletek nďpszerȉek a kĠlfĚldi befektetǼk ďs a turistĈk kĚrďben, kĚszĚnhetǼen a vĈros 

kulturĈlis ďs tĚrtďnelmi ďrtďkeinek, valamint a pezsgǼ ďjszakai ďletnek. Az ingatlanok itt akĈr 1,5-2 milliĘ 

forintba is kerĠlhetnek nďgyzetmďterenkďnt.  

 

A pesti oldal kĠlsǼbb kerĠletei, esetĠnkben KǼbĈnya is ebbe a kategĘriĈba tartozik, alacsonyabb 

ĈrkategĘriĈt kďpviselnek, ēgy nďpszerȉek a ­atal csalĈdok ďs az alacsonyabb jĚvedelmȉek kĚrďben. Az 

agglomerĈciĘs terĠletek is egyre nagyobb ­gyelmet kapnak, mivel az itt talĈlhatĘ ingatlanok 

meg­zethetǼbbek, ďs a kĚzlekedďsi fejlesztďsek rďvďn a fǼvĈros kĚnnyen elďrhetǼvď vĈlt. Az ingatlanĈrak 

ebben a rďgiĘban tudtak csak stabilan 1 milliĘ forint/ nďgyzetmďter alatt maradni, de itt is meg­gyelhetǼ 

a budapesti trendet lekĚvetǼ folyamatosan emelkedǼ nďgyzetmďterĈrak, csak mďrsďkeltebb Ġtemben.Ш 

Az Ĉrak alakulĈsa nagy kihēvĈsokat jelent a lakhatĈs meg­zethetǼsďge szempontjĈbĘl, kĠlĚnĚsen a ­atalok 

ďs a kisjĚvedelmȉ csalĈdok szĈmĈra, akik gyakran kďnytelenek a peremkerĠletekben vagy az 

agglomerĈciĘban keresni megoldĈst. Ezďrt nekik kell elsǼsorban alternatēvĈt, lehetǼsďget nyĞjtani 

Budapesten belĠl. 

 

Telek helyszēnelemzďse 

A diplomaterv telke 

A Gergely utca  ̄IhĈsz utca  ̄Cserkesz utca Ĉltal hatĈrolt telek Budapest X. kerĠletďben, KǼbĈnyĈn 

helyezkedik el. Ez a terĠlet a kerĠlet kĚzponti rďszďnek kĚzelďben, vasĞt ďs kǼbĈnya kĚzĚtti ipari terĠlet 

peremďn talĈlhatĘ, a polgĈri, tĈrsashĈzas csendesebb, lakĘĚvezet rďszďn. A kĚrnyďk kellemes, nyugodt 

kĚrnyezetet kēnĈl az itt ďlǼk szĈmĈra.  

KĚzlekedďsi szempontbĘl a telek jĘl megkĚzelēthetǼ, mivel a kĚrnyďket tĚbb busz- ďs villamosjĈrat is 

kiszolgĈlja. A kĚzelben talĈlhatĘ a KǼbĈnya-Kispest ďs a KǼbĈnya-AlsĘ vasĞtĈllomĈs, amelyek a vĈros mĈs 

rďszeire valĘ gyors eljutĈst biztosētjĈk. A kĚzeli fǼbb utak, pďldĈul a KǼrĚsi Csoma SĈndor Ğt, szintďn jĘ 

kapcsolĘdĈst nyĞjtanak a fǼvĈros mĈs rďszeihez. 

A telek kĚrnyezetďben tĚbb fontos kǼbĈnyai lďtesētmďny ďs lĈtnivalĘ is talĈlhatĘ. A kĚzeli ûhegy park kivĈlĘ 

lehetǼsďgeket kēnĈl kikapcsolĘdĈsra, sportolĈsra ďs csalĈdi programokra. Emellett a Nďpliget sincs messze, 

ami Budapest legnagyobb zĚldterĠletekďnt szĈmos szabadidǼs tevďkenysďg helyszēne. A mindennapi 

ďlethez szĠksďges infrastruktĞra, pďldĈul Ġzletek, iskolĈk, ĘvodĈk ďs egďszsďgĠgyi intďzmďnyek is kĚnnyen 

elďrhetǼk a kĚrnyďken. 

Ez a telek tehĈt egyarĈnt ideĈlis lehet lakĘ- vagy fejlesztďsi cďlokra, hiszen KǼbĈnya dinamikusan fejlǼdǼ 

rďsze, amely ĚtvĚzi a nyugodt kĚrnyezetet ďs a vĈrosi kďnyelmet. 

SzabĈlyozĈsi kĚrnyezet 

Az ĈltalĈnos szabĈlyozĈsi tervek 

MagyarorszĈgon nem Ĉllapētanak meg 

kĠlĚn alacsony-intenzēv beďpētďsekre 

vonatkozĘan semmi jogszabĈlyt, de a helyi 

ďpētďsi szabĈlyzattal szinkronban lehetǼvď 

teszi az alacsony intenzēv beďpētďst minden 

lakĘterĠleti besorolĈsĞ zĘnĈban. A tĚmb 

Ĉltalam beďpēteni kēvĈnt fele kettǼ darab 

helyrajzi szĈmon talĈlhatĘ meg, jelenleg egy 

tȉzďp ďs kisebb ipari vĈllalkozĈsok 


