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I. MODOSITO RENDELET TERVEZETE

Budapest Févaros Il. Keriileti Onkormanyzat Képvisel-testiiletének xxxx/2025.(xx.xx.)
6nkormanyzati rendelete

Budapest Févaros Il. Keriiletének Epitési Szabalyzatarél sz616 28/2019. (XI. 27.) 6nkormanyzati
rendelet mdédositasardl

Budapest Févaros Il. Keriileti Onkorményzat Képvisels-testiilete Magyarorszag Alaptdrvénye 32. cikk (1)
bekezdés a) pontjaban meghatadrozott jogalkotasi hataskérében, a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C
torvény 225. § (8) 1. pontjdban kapott felhatalmazds alapjan, a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl
sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjaban, és a magyar épitészetrdl szél6 2023. évi
C torvény 22. § (2) a) pontjdban meghatarozott feladatkorében eljarva a telepuléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél
sz6l6  419/2021.(VI1.15.) Korm. rendeletben meghatarozott 4allamigazgatasi és egyéb szervek
véleményének kikérésével és véleménylik figyelembevételével, Budapest FGvdros |Il. Keriileti
Onkormanyzat Képvisels-testiiletének a telepiilésterv, a telepiiléstervi arculati kézikényv és a
teleplilésképi rendelet helyi partnerségi egyeztetésének szabalyairdl sz6lé 27/2022.(1X.30.) 6nkormanyzati
rendelet szabalyainak megfelelGen lefolytatott partnerségi egyeztetés alapjan a kdvetkezéket rendeli el:

1.8
A Budapest F6varos Il. Keriiletének Epitési Szabalyzatardl sz6l6 28/2019.(X1.27.) 6nkormanyzati rendelet
1. mellékletének 26. szelvénye helyébe az 1. melléklet Iép.

2.8
Budapest Févéros II. Keriiletének Epitési Szabalyzatardl sz616 28/2019.(X1.27.) dnkormanyzati rendelet 75.
§ (6) bekezdése a kdvetkezs rendelkezéssel egésziil ki:

[(6) Az Ln-2/EI/SZ-2 épitési Gvezetben... ]
»m) épliletrész a Lordntffy Zsuzsanna lépcsé kézteriiletét a Szabdlyozdsi terven jelélt helyen
érintheti a kévetkezék figyelembevételével:
ma) a kézteriiletre raépiilt meglévé falazat utélagos hészigetelése, burkoldsa vagy annak
visszaépitése érdekében a jelenlegi telekhatdrtol mért 1,5 méteres savban lehet épliletrész, és

mb) a torony ives épliletrésze a 4. szint felett maximum 3,0 méterrel nyulhat tul a jelenlegi
telekhatdron, ami a kinyuldssal 6sszefliggésben — a sdvos éplilet-megjelenés tovdbbi
biztositdsa érdekében — legfeljebb még 0,5 méterrel névelhetd.”

3.8
Budapest Févéros II. Keriiletének Epitési Szabalyzatardl sz616 28/2019.(X1.27.) dnkormanyzati rendelet
145. §-a a kdvetkez6 bekezdéssel egésziil ki:

” A jelen rendelet xxx/2025.(xx.xx.) nkormdnyzati rendelettel médositott 75. § (6) bekezdését
és az 1. mellékletének 26. sorszamu szelvényét a mddosito rendelet hatdlybalépésekor
folyamatban Iévé eljdrasokban is alkalmazni kell.

4.8
Ez a rendelet 2025. ......-an Iép hatdlyba, és 2025. ......-an hatalyat veszti.

Orsi Gergely dr. Szalai Tibor
polgarmester jegyz6
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1. melléklet xxx/2025.(xx.xx.) 6nkormdnyzati rendelethez

28/2019. (X1.27.) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklet

SZABALYOZASI TERV 26. SORSZAMU SZELVENY
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KESZ moédosités

13046 és 13047/7 hrsz. épitési hely modositas

II. ELOZMENYEK - A MODOSITAS INDOKAI

1. A KERULET!I EPITESI SZABALYOZAS JELENLEGI HELYZETE

Il. keriileti épitési
szabdlyzat — a KESZ

Az eredeti
aldtdmaszto
munkarészek
tartalma

A KESZ kordbbi
modositdsai

Budapest F&varos II. keriiletének Epitési Szabdlyzatdrél szél6, Budapest Févaros II. Keriileti
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 28/2019. (X1.27.) 6nkorményzati rendelete (a tovabbiakban:
KESZ.) 2019 &szén kerllt elfogadasra, az akkor Uj févarosi szabalyozasi keretek (TSZT és FRSZ)
alapjan. A KESZ a keriilet kozigazgatasi teriiletének egészére vonatkozdan |épett hatdlyba, a DESZ
teriletek kivételével.

A telepulésrendezési tervek elkészitésének a 314/2012. (XI.8.) kormanyrendeletben meghatarozott
tematikdja alapjan az elfogadast alatamaszté dokumentum a megalapozé vizsgdlatot és a javaslati
munkarészeket (varosrendezési program, szakagi munkarészek, szabalyozasi koncepcid, magasabb
terveknek valé megfelelés stb.) is tartalmazta a Keriiletfejlesztési koncepcioé elfogadasat kovetGen.
Ezek tdmasztjak ald a KESZ 2019-ban jévahagyott rendeletét és mellékleteit. A vonatkozd
jogszabalyok alapjan a megalapozé és alatamaszté munkarészek 7 évig hasznalhatdk fel a KESZ
modositasanal. (A megalapozd vizsgalat és a javaslati munkarészek készitésének ideje 2017-2019.,
lezardsuk 2019. juliusaban tortént).

A KESZ az elmult id8szakban tobbszor is médositasra keriilt a kovetkezSk szerint:
o elsd 4tfogd moédositasat a 6/2022. (11.25.) 6k. rendelettel. (KESZ_1.0)
« masodik 4tfogé médositasat 17/2024. (V.31.) és ok. rendelettel (KESZ_2.0)

fogadta el az 6nkormanyzat. Emellett tobb kisebb teriileti hatalyd mddositas is tortént, igy a KESZ
mddosult még: a 20/2021. (V. 27.), a 9/2022. (IV. 01.), a 20/2023. (V. 31.), a 27/2023. (IX. 28.), a
37/2023. (XIl. 4.), a 17/2024. (V. 31.), a 21/2024. (IX. 25.), a 30/2024. (XI. 29.), valamint a 40/2024.
(Xll. 19.) 6nkormanyzati rendeletekkel.

A HATALYOS KESZ MODOSITASANAK CELJA, INDOKAI

AKESZ
mddositdsdnak célja

TSZT / FRSZ

rovid eljards

2.1. A MODOSITAS INDOKAI

A 17/2024. (V.31.) 6k. rendelettel elfogadott KESZ médositasa soran a 13047/7 hrsz telek beépitési
szabalyai valtoztak, és ennek kapcsan a telken az épitési hely is feltlintetésre kerdlt.

Az akkori adatszolgdltatds alapjan rogzitett épitési hely tekintetében a megvaldsitandd beruhazas
méretbeli pontositasokat igényel az azdta geodéziai felméréssel is rendelkezé terepre igazitas és a
meglévé épllet mozgasterének kismértékl pontositasa érdekében.

A mddositasi javaslat

o  kizardlag a szabalyozasi terv szerinti épitési hely pontositasat szolgalja,
»  nem érinti a KESZ normaszovegének modositasat, vagy mas szabalyozési elemét

« nem igénylik sem a TSZT, sem az FRSZ mddositasat.

A 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 69.§ (1) bekezdés egyes pontjai és alpontjai értelmében jelen
KESZ médositas egyeztetése rovid eljaras szerint torténik, mivel a médositas

,b) elirds javitdsa, rajzi feldolgozdsbol, méretaranybdl adédé pontatlansdg javitdsa érdekében
torténik

,,,,,

aldbbi esetekben

cc) épitési hely, épitési hatdrvonal vagy épitési vonal modositdsa;

d) helyi épitési szabdlyzatban meghatdrozott elGirds pontositdsa érdekében térténik az épitési

sr7

helyet meghatdrozo elbirds modositdsa
Az rovid eljaras menetét a 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 69. § (2) bekezdése rogziti.

A kerileti partnerségi egyeztetési szabalyokat a 27/2022.(1X.30.) 6k. rendelet hatarozza meg.
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2.2, A HATALYOS EPITESI HELY HIATUSAI

A hatalyos Szabalyozasi terv hatdlyos épitési helyére vonatkozé megallapitasok:

Az épitési hely magdba foglalja a meglévé épiletet, ugyanakkor az épitési hely
kismértékben eltér a Szilagyi Erzsébet fasor menti sdvban a meglévé épiilettdl, de a
normaszoveg az épitési helyen kiviil all6 épliletrészek helyreadllitasat is lehet6vé teszi.

A Trombitas utca fel6li oldalon a terepszint alatti épitési hely annak érdekében kerilt
feltlintetésre, hogy az épllet helyredllitasa, felljitasa soran a Szilagyi Erzsébet fasor menti
parkolodfeliletek megsziintethet6k legyenek, de ez az épitési hely kismértékben eltér a
telekhatartal;

Az épiilet karakteres és varosképi jelképpé valt toronyrésze ma is 3,0 méterre tulnyulik a
Lorantffy Zsuzsanna lépcsé kozterilete folé, de a normaszovegnek az épitési helyen kivdili
épliletrészeinek helyredllitdsra vonatkozd szabdlya nem értelmezheté egyértelmien a
kozterllet folotti kinyulasra, ami dilemmakat vethet fel az épitészeti tervezés soran, az
OTEK-ban és a KESZ-ben megengedett kozteriileti kinyuUlds szabalyainak egyiittes
értelmezése tekintetében.

Annak érdekében, hogy az épilet felldjitdsa, helyredllitdsa biztositott legyen ezen
kozterllet folé nyald éplletrész  vonatkozasaban, az épitési hely ezen meglévs
épitményrészre vonatkozo rogzitése is szikséges, azzal, hogy a benyuld rész alatti légtér
természetesen nem valtozhat.

A mélygarazs céljara kijelolt terepszint alatti épitési hely rogzitésre kerilt, viszont — az
akkori részletes felmérések hidnyaban és az LLTK adatszolgdltatdasaként rendelkezésre alld
digitélis térkép alapjan és egyes tereptargyak hidnya és/vagy pontatlan pozicidja miatt a
terepi eltérések nem voltak kdvethetdk, igy anomalia alakulhat ki az épitmények terepre
Ultetésekor.

Geodéziai felmérés

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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Epitési hely
mddositasi
igényének érintett
helyszinei

1. szamu
modositas

2. szamu
maodositas

A kialakult allapot
fotékon

toronyrész

épliletrész
kozteriiletre
raépiilése

2.3. AZ EPITESI HELY MODOSITASI JAVASLATA

Az épitési helyet az id6kozben elkészilt, a projekt alapjanak tekintheté geodéziai felmérés
figyelembevételével pontositani szlikséges.

~ ~. / /

e /
~ hatdlyos épitési hely

. S
\ tervezett épitési hely

/
Ratilyos épitési hely: 4749 m2
[ tervezett épitési hely: 5064 m2/

“nbvekmény: 328 m2 ami 6,9 %

AZ EPITESI HELY PONTOSITASANAK BEMUTATASA HELYSZINENKENT

A rendeltetésmodositas feltételeként szabott Szilagyi Erzsébet fasor és Lorantffy Zsuzsanna lépcsé
taldlkozasanal 1évé parkold megsziintetése és ott zoldfelllet kialakitasa indokolta, hogy a telek
Trombitds utca fel6li részén mélygarazsban legyenek elhelyezve az elGirt parkoldk. Ennek érdekében

felSli hatara eltér a telekhatartol.

A mélygarazs megépitését tamogatanddé az épitési hely a telekhataron keriil rogzitésre a
modositas soran, az eltérés 67 m’.

A Lorantffy Zsuzsanna lépcsénél két meglévé épiiletrész tulnyulik a telekhataron.

A szabdlyozasi terv ugyan rogziti az iranyadd, azaz a felek megegyezése esetén torténd
kozterlletszakasz telekhez vald csatolasat, de mivel az nem kotelezd, igy akar a kialakult allapot

fenn is maradhat, viszont a helyreallitas soran a tulnyulast tényként kezelve, megmaradhat azok
kozterileti elhelyezkedése.

P o

ét szint, mely a kézteriiletbe
vald rdépitéssel valdsult meg

A torony tulnydldsa
forrds: sajat fotok

Az épllet toronyrésze és a lépcs6 feszilt |éptékbeli téraranyai impozans varosképi elemként
definidlhatok. A toronyépllet cca. 3,0 métert benyulik a kdzterilet folé. Ennek tovabbi fenntartasa

szlikséges és fontos, tovabba szamitani kell az esetleges kilsé hdszigetelés és burkolds miatti
méretnovelésre.

A foldhivatali térkép szerinti épulet és az utdlag geodéziailag bemért épiilet alsé szintjei kozott
atlagosan 0,6-0,8 méteres eltérés tapasztalhatd a kozterilet rovasara. A foldhivatali térképen a
torony mogotti foldszintes és P+Foldszintes épliletek rajzolata hibas, amit a légifotd is igazolt a
megel6z6 tervezés soran, igy a geodéziai bemérés hianydban az épiilet kozterileti raépitése is
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A kozteriileti raépiilés
és a torony kinyuldsa
a geodéziai felmérés
szerint

a szabdlyozdsi elem
jeldlési modja

kialakult dllapot

megkérdd&jelezhetd volt.

A torony alatti szinteknek a kozterlletre valé raépullését — nem csak a torony és alatta 1évé
éplletrészek telekhataron valé emeleti szinti kinyulasat — az utdélagos geodéziai bemérés igazolta,
ami 0,6-0,8 méteres tulépitését jelent.

Ennek az eltérésnek kezelése érdekében a hatalyos épitési helyet kiegészité jelolés sziikséges a
szabadlyozasi terven. A kisméret(i eltérés méret miatt az épitési hely tulnyaldsanak grafikai jelzése
nehézkes, a |1éptékbdl addéddan nem lesz jol olvashatd, vagy észlelhetd. Ezért azt javasolt kiegészitd
rendelkezéssel értelmezni a normaszdvegben.

Az OTEK szerint a kozteriilet folé vald benyulast a helyi épitési szabalyzat hatarozza meg OTEK 39. §
(1) bekezdése szerint. Ugyan a bekezdés visszautal a 35. § (8) bekezdése és (9) bekezdése b)
pontjara, valamint a 40. § elGirdsaira, de az OTEK-nak az épiilet megépiilését kovetSen tobb
évtizeddel kés6bb megalkotott szigorubb rendelkezését a kialakult allapotra hivatkozassal itt
figyelmen kiviil lehet hagyni a torony 3,0 méteres beldgdsat tekintve. Az OTEK meghatérozasa
értelemszer(ien altalanos, gépjarmiforgalmat bonyolité kozteriiletekre vonatkozik, ezért a 35. § (8)
bekezdése a legalabb 12 méteres kozteriileti szélesség esetén teszi lehet6vé az épitési hatarvonalon
valé tulnyulast. Ezért ettdl a szabalytol indokolt OTEK eltéréssel élni.

Tekintettel a kialakult allapotra az épilet varhaté helyreallitdsakor az épitési tevékenység sordn a
tulnyulas fenntartasa sziikséges, hiszen nem szabad eltekinteni attdl a ténytél, hogy az épiilet
meglévé éplletrészérdl, raadasul annak meghatarozo toronyrészérdl van szd. A toronyrész tovabbra
is fennmarado pozicidja is indokolja, hogy annak kinyulasat specidlis szabalyozasi elem jeldlje, ezen
tulmenden annak helyét is ezzel egyidejlileg célszer(i fixalni. Ertelemszeriien a toronyépiilet alsé
sikja sem keriilhet kézelebb a kézterilet szintjéhez a mai allapotanal.

Tekintettel arra, hogy a tulnyulas az épiilet része, nem értelmezhet$ az épiilet vonatkozasban ,az
épitési helye kozteriileten” jelmagyarazat, mivel nem 6nallé épitmény elhelyezésérdl van szo.

A kinyul3s szerinti eltérésekre a hatalyos szabalyozasi terv jelmagyarazataban szerepl6 jel6lés vagy

.//)//4‘ az épitési hely része, mely terepszint felett =~ . Lo, ;
a =44 jelolés lehet alkalmas, ami jelen esetben az épités helyét
rogziti, szabdlyozasi elemként, és az olvashatdsag érdekében ,§8” jellel a normaszévegben
jelenitend6 meg annak méretezése és szabalya.

A javaslat tehat az, hogy a Lorantffy Zsuzsanna lépcsG kozteriiletébe benyuld épililetrészek helyét
biztositani kell a fennmaradas, vagy a mUszakilag sziikségesség miatti esetleges részleges bontas és
visszaépités esetére is.

Az OTEK lehet§séget ad az épitési hatarvonalon valé utélagos hészigetelés és burkolat kozteriileti
benyuldsara, azonban itt mar a jelen allapot is kezelést igényel, mivel nemcsak a
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A jelmagyaradzat
kiegészitése a
normaszévegben

Szabdlyozasi tervi
részlet

3. szamu
modositasi
javaslat

hészigetelés/burkolat nyulna a kozterilet folé.

A lehatérolas, mely a kozteriileti raépitést és az OTEK és KESZ alapszabalyatdl eltérd , folényulast és
raépitést” is megengedi, a normaszoveg kiegészitését igényli a grafikai megjelenités és olvashatdsag
nehézségeinek elkeriilése érdekében. (Az épitési helyre vonatkozd normaszoveg pontositasara a
madositas rovid eljarasaban a 419/2021. (VII.15.) kr. 69. § (1) bekezdés d) pontja értelmében (,d)
meghatdrozoé eldirds médositdsa”) lehet6ség van. igy a rajzi elem a normaszoveg kiegészitéssel
egyutt megfelel a 419/2021. (VI.15.) kormanyrendelet rovid eljdrasban lefolytathato
maddositasanak.

A fentiek alapjan a normaszoveg 75. § (6) bekezdése egy Uj ponttal egésziil ki ennek érdekében.
A szabalyozasi terven a lehatarolas minddssze 59 m>.

m) épiiletrész a Lordntffy Zsuzsanna lépcsé kézteriiletét a Szabdlyozdsi terven jelélt helyen érintheti
a kévetkezGbk figyelembevételével:

ma) a kézteriiletre rdépiilt meglévé falazat utdlagos hdszigetelése, burkoldsa vagy annak
visszaépitése érdekében a jelenlegi telekhatdrtél mért 1,5 méteres sdvban lehet épliletrész,
és

mb) a torony ives épiiletrésze a 4. szint felett maximum 3,0 méterrel nydlhat tul a jelenlegi

telekhatdron, ami a kinyuldssal ésszefliggésben — a sdvos éplilet-megjelenés tovdbbi
biztositdsa érdekében — legfeljebb még 0,5 méterrel névelhetd.”

A hatalyos Szabdlyozasi terv jelmagyardzataban szerepld jel6lés
és a hozzatartozd magyardzoé rendelkezés egyiitt be tudja tolteni
szabalyozdsi szerepét ebben a specialis szituacidban.

W az épitési hely része, mely terepszint felett
- -l

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

épithetd be

Az épitési hely korrekcidja a mar bemért geodéziai adatok és a fent leirtak alapjan indokolt.

Az épilet tervezett garazsbejarata csak a Szilagyi Erzsébet fasor felGl nyilhat. A Szilagyi Erzsébet
fasor felé a jelenlegi parkold teriletén zoldfelilet keril kialakitasra, melyet széles kozhasznalatu
sétany kot majd Gssze a zartsoru beépités elStt végigfutd jardaval. A keleti telekhatar mellett a
jelenleg is ekként hasznalt gépjarm( megkozelités — cca 1,5 méterrel kissé a hegyoldal felé hatrébb
helyezve — megtartja a terepadottsagokbdl adédd magas tdmfal vonalat.

A tamfal a KESZ médositasahoz a Lechner Tudaskdzponttdl adatszolgéltatasként kapott foldhivatali
térképen nem volt azonosithatd. A hivatalos foldhivatali térképmadsolat és a geodéziai felmérés
igazolta, hogy a 6,0 méternél is magasabb tamfal a szomszédos telek hataratdl alig masfél méterre
van.

A terep figyelembevételével a tamfal vonalatdl hatrébb huzva kerllhet kialakitasra a terepszint
alatti gardzs bejarata, tehat a szomszéd épulett6l kismértékben tdvolabb. Az eredeti LLTK
adatszolgaltatasként adott térképen hidnyzé adatot az épitési hely kialakitdsa nem vette
figyelembe, ezért ott nagyobb méret kerilt kétdzasra, a 1,5-3,0 méter helyett 13 méter, amely
éplletrész mar a 6,0 méternél is magasabb terepszinten van. A tamfal elbontasaval valé bejutas és
homlokzatalakitasa a hegyoldal jelent6s bontasat eredményezné, azaz a felsé 2 emeleti terepszint
kibontasat jelentené.

Fentiek miatt az épitési hely korrekcidja itt térképi geodéziai pontositas eredményeként, és az
indokolatlan terepmegbontas megakadalyozasa érdekében javitasra kell, hogy keriiljon.
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A 3. helyszin
fotoi
nyillal jelélve a a

tamfal
teteje/helye

[ {\J\ A jelenlegi gépjdrmiives bejdro és A bejdré teriiletébe benyuld az épitészeti részletek a nyuldssal
4 végén a magas tamfal épliletrészek és magas hdtso tamfal
/ / g /\q egylittes képe
iy / / forrds: sajdt foto 2023. forrds: sajdt foté 2023. forrds: sajdt foté 2023.

4.szamu A Szilagyi Erzsébet fasorral kdzel parhuzamos épitési hely hatarvonala a meglévé épiiletrész falatol
maodositasi javaslat  tdl nagy mértékben kerilt hatrébbhelyezésre, a telekhatar és az épllet kozott elegend6 a 9,0
méteres tavolsag ahhoz, hogy ott kozhasznalatu sétany, zoldfeliilet alakulhasson ki, ezért itt az

épitési hely 2,0 méteres utca irdnyu névelése indokolt, teriilete 88 m>.

A fent leirt mdédositdsok a hatdlyos épitési helyet tehat 4 helyszinen érintik, melyeket aldtdmaszt
részben a kialakult dllapot, a terepadottsagok, a kozterilet folé vald tulépitések, raépitések és ezek
geodéziailag bemért dllapota.

e Az épitési hely jelenlegi 6sszmérete (terepszint alatt és folott egyltt) 4749 m2.
e Abdvitett épitési hely mérete (terepszint alatt és folott egyitt) 5064 m2.

¢ A ndvekmény: 328 m2, ami 6,9 %

1304511

e
g

A mddositott épitési hely — részlet
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I11. A SZABALYOZASI TERV VALTOZASAI

A HATALYOS ES A JAVASOLT MODOSITAS OSSZEVETESE

26. szelvény
jelenlegi allapot — hatalyos épitési hely
0 -

13045,11®- >

13045112

tervezett mdédositas - javasolt épitési hely

2
13045111 Q
o
045.-12

Jelmagyarazat:
Kotelezs szabalyozasi elem Mas jogszabaly altal Javasolt {nem ktelez6) Tajékoztato elem
elrendelt kételezd elem szabalyozasi elem
o ~ . L Enitmé kotott — geodéziail - ) .
E épitési Gvezetiovezet hatdra @ miemléki kimyezet L epp:nrtu:'rr;awni—o\r;yagészigl\;ciési vonal E jelenlegl telekhatar

o ~ e mar kizhasznalatu teriilet, vagy foldhivatali térképen szerepld épilet
épitési vezeticvezet jele kerilleti helyi védett értékek I:l Kozhasznaatra vasol telekrész E (reambulils alapjan meglavd Epit)
m épitési hely
7 épitési hely része, mely kizarolag

/| terepszint alatt épithetd be
v 7071 ez épitési hely része, mely terepszint felett
. _/‘ "§" egyéb eldiras szerint épithetd be

" zoldeliletként megtartandof
| Kiaakitand ferdet
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IV. AZ OTEK-TOL VALO ELTERES INDOKOLASA

AZ OTEK KOZTERULET FOLE VALO KINYULASANAK SZABALYAI

kozteriilet félé nytlo erkély benyildsaaz A |l. keriileti Budapest Kérszallé beépitése soran az 1960-as években
utcaszélesség fiiggvényében nem lett figyelembe véve a Lorantffy Zsuzsanna lépcsé (13046) hrsz.-U
kozterilet.

o Az épllet nyugati részének also 2 szintje rdépult a kozteriletre
0,6-0,8 méteres kinyulassal.

e A toronyrész épllettomegének legszélesebb része a jelenlegi
telekhatdrhoz képest 3,0 méteres tulnyulast mutat.

A kialakult helyzet és az épiilet helyreallitdsa az OTEK alabbi szabalyaitdl valo eltérést igényel.

OTEK 35. § (8) Az utélagos hészigetelés és homlokzatburkolds
a) az el6-, oldal- és hdtsokert méretét cs6kkentheti,
b) a telek homlokvonaldra kiépitett épiilet esetében a kézteriiletre dtnyulhat, és
c) az oldalhatdrra kiépitett éplilet esetében a szomszéd ingatlan tulajdonosdnak hozzdjdruldsa esetén a szomszéd
ingatlanra dtnyulhat,
azzal, hogy az érintett telkek beépitettsége ennek megfeleléen eltérhet az épitési Gvezetre, Gvezetre eldirt
megengedett legnagyobb beépitettség mértékétdl, az utdlagos hészigetelés és homlokzatburkolds dltal elfoglalt
teriilet mértékével.
(9) Epitési hatdrvonalon kiviilre esé épiiletrész
a) az el6kertbe a legaldbb 5,0 m-es el6kertméret,
b) a telek kézteriileti homlokvonaldra helyezett épiileteken a kézteriilet folé — a 39. § (1) bekezdésében foglaltakat
is figyelembe véve — a legaldbb 12 m szélességgel szabdlyozott kézteriilet,

c) az oldalkertbe — legfeljebb 1,0 m-es benyuldssal — a legaldbb 4,0 m-es oldalkert méret
esetében létesithetd.

39. § (1) Kézteriileten, kézteriilet alatt és kozteriilet folétt épitményt, épitményrészt elhelyezni, kialakitani csak a helyi
épitési szabdlyzat alapjdn, valamint a 35. § (8) bekezdése és (9) bekezdése b) pontja, tovdbbd a 40. § elGirdsai szerint lehet.

OTEK Az OTEK lehet8vé teszi az épliletrészek kozteriileti kinyulasat meghatarozott kozterileti szélesség mellett a

szabdlyozds 35§ (8) és (9) bekezdésében. A 39. § azt rendeli el, hogy a kozteriileten, illetve az alatt és felett a helyi

lényege  apitési szabalyzat — jelen esetben a KESZ — kell, hogy meghatarozza a kinyulas, raépiilés lehetéségét, de
figyelemmel kell lennie a 35.§ -ban elrendeltekre.

KESZ A KESZ csak a zartsoru beépitési modu terileteken nevesiti a kozteriilet f6lé valé benyulast, illetve egy-egy

szabdlyozds  konkrét helyszin esetében hatdroz meg szabalyokat erre vonatkozéan. Ezért azok egyike sem
érvényesithetd a Lorantffy Zsuzsanna lépcsé kozteriletére.

2. A KIALAKULT ALLAPOT

Akialakult A Budapest korszallo esetében tervezdi szandék volt egyrészt az épllet magas toronyrészét a nyugati
dgllapot  telekhez a legkdzelebb helyezése, épitészeti hangsulyként, masrészt az, hogy a |épcsé folé nydldssal egyedi
térélményt hozzon létre az ott jard gyalogosok szamara is.

A kinyulds a varosképet illetéen tehat tavoli és kozeli nézépontbdl is meghatarozd, jellemzdiben
mindenképpen megtartandd szituaciot jelent.

Ennek érdekében az OTEK-nak az orszag egészére kiterjedd, kozteriilet szélességéhez kotott szabéalyozasat
feliil kell, hogy irja a helyszin egyedisége:

e a Lorantffy Zsuzsanna lépcsé kizarodlag gyalogos forgalom szamdra alkalmas kozteriiletszakasza,
vagyis az épilet parkold fel6li vonalatdl a Trombitds utcdig tarto része,

e a robosztus épiilettomeg alsoé szintektdl elemelt, sajatosan lebegének tetszé toronyrészének az
alsd, gyalogos néz6pontbdl megjelend konnyedsége.

A kialakult allapot megtartasa, az épiilet felujitasa, helyreallitdsa, az esetlegesen sziikségessé valé beavatkozasok
kivitelezhet6sége érdekében a torony helyzetét, méretét, az alsé 2 szint kozteriiletre vald kiiilésének lehetGségét
tovabbra is meg kell tartani, melynek feltétele, hogy az OTEK &ltalanos szabalyatdl el lehessen térni.
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A KESZ MODOSITAS OTEK-TOL VALO ELTERO SZABALYAI

Az épitési hely geodéziai bemérésen alapuld pontositasat indokoljak a jelen dokumentumban leirtak, melyek kozil az egyik
éppen a kozterilet folé kinyalast, arra raépilést kivannak biztositani. Mivel az épitési hely grafikailag nehezen lenne
olvashatd az egyéb rajzi elemek miatt, a jelen mddositasi dokumentum arra is javaslatot tesz, hogy a Ln-2/EI/SZ-2 épitési
Ovezet terliletének szabalyait ezzel a kivétellel kiegészitse, a kdvetkez8k szerint.

KESZ  [(6) Az Ln-2/EI/SZ-2 épitési vezetben...]
rendelet-  m) épiiletrész a Lordntffy Zsuzsanna lépcsé kizteriiletét a Szabdlyozdsi terven jelélt helyen érintheti a
tervezet svetkezék figyelembevételével:
75.6 ma) a kézteriiletre raépiilt meglévé falazat utdlagos hészigetelése, burkoldsa vagy annak visszaépitése
érdekében a jelenlegi telekhatdrtdl mért 1,5 méteres sdvban lehet épiiletrész, és
mb) a torony ives épliletrésze a 4. szint felett maximum 3,0 méterrel nyulhat tul a jelenlegi
telekhatdron, ami a kinyuldssal Gsszefiiggésben — a sdvos éplilet-megjelenés tovabbi biztositdsa
érdekében — legfeljebb még 0,5 méterrel névelhetd.”

A kérnyezet A Lorantffy Zsuzsanna lépcs kozteriletének szélessége atlagosan 11 méter.
az adott
szakaszon A mellette 1évd épitési dvezetek szabadon all6 beépitési médba soroltak, a lépcsé kozterilete felé a

meglévé villaépiiletek el6kerttel rendelkeznek, ami a torony atfedésében 7,5-15 méter kozotti.

Atorony A torony kinyuldsa a 4. szint felett kezd6dik, legnagyobb kinyulasi értéke 3,0 méter, ami két iranyban
fokozatosan csékken az iv mentén.

Azalsé Az als6 két szint falazata jelenleg is a kozterlileten all egy — a szabdlyozasi terven kilon jelolt — szakaszon. A
épiiletszintek  maj raépités mértéke 0,6-08 méter kozotti.

Az eltérési A fenti tényezG6k alapjan:
igény 3
indokoldsa e amennyiben az épiiletrészeket sziikségszer(i beavatkozds nem érinti, akkor az OTEK 35. § (8) b)
pontja alapjan ezek az épuletrészek az utdlagos hGszigetelés és burkolas mértékével novelten
tovdbbra is a kozterilet folé fognak nyulni, el kell tekinteni attél, hogy maga a falazat mar a
kozterilleten all, tovabba a torony esetében is a kozterilet folé nyulas kismértékben megnéhet;

« amennyiben az épllet szerkezeti jellemz8i miatt valamiféle bontassal jaré beavatkozas valik
szlikségessé, akkor a visszaéplilést a kialakult allapot szerint kell lehetévé tenni ugy, hogy az alsé
szintek belméretei tovabbra is megtarthatdék legyenek, viszont korszerlibb épilletszerkezeti
megoldds helyigényét is biztositani sziikséges. Ezért a jelenlegi rdépilési mérethez képest annak
novelt értékével kell azt lehet6vé tenni, ahogy ez a torony tulnyulasara is igaz lehet.

4, AZ OTEK ELTERES INDOKOLASA
Fentiek miatt az OTEK 35. § (8) bekezdés b) pont és a (9) bekezdés c) pont aléli felmentéssel sziikséges élni.

Az eltérés lényege tehat:

Az OTEK kozteriilet fo1é nyulasat szabalyozd rendelkezés enyhitése és a legalabb 12,0 méteres kozteriilet
szélesség méretének figyelmen kiviil hagyasa, tovdbba a javasolt normaszdveg szerint:
az also épiiletrészek esetében a 1,5 méteres sav raépiilésének, valamint a torony benytlasa

P

tekintetében a 3,0+0,5 méter épiiletrész tulnyulasanak lehetdvé tétele.

Az OTEK 111. §-a hatdrozza meg a szabalyaitél valé eltérés lehetGségét az alabbi szempontok szerint:

#(2) A ll-lll. fejezetben meghatdrozott kévetelményeknél megengedébb kévetelményeket a telepiilésrendezési terv akkor
dllapithat meg, ha

a) azt kiilénleges telepiilésrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabbad

b) kézérdeket nem sért, valamint

c)a 31. § (1) bekezdésében foglalt kévetelmények teljesiilnek.”

e

Megillapithaté, hogy a KESZ mddositdsanak az épitési helyre vonatkozé, OTEK-tél eltéré javasolt szabalya az OTEK
111.§ a)-c) pontjanak eleget tesz, mivel

« mind a kialakult helyzet, mind a kiilénleges telepiilésrendezési ok és cél érvényes ra, tovabba
« ko6zérdeket nem sért, valamint

e a31.§(1) bekezdésében foglaltak tovabbra is biztosithatdk.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 13



BUDAPEST, Il. KESZ modédositds 13046 és 13047/7 hrsz. épitési hely mdédositas
2024

MELLEKLET — A KORABBI MODOSITAS RESZLETEI

. JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK - 2024. MAJUS
RESZLET A HATALYOS KESZ NORMASZOVEGEBOL - MODOSITVA

A 17/2024. (V.31.)OK RENDELETTEL

75. § Az Ln-2/SZ jelii épitési bvezetek jellemzben lakdéplletek elhelyezésére szolgalnak, ahol a beépitési méd — a
Rendelet vonatkozo szabalyai szerinti éplilet-elhelyezéssel — szabadonallé.

KORSZALLO TELKE — 13047/7 hrsz. — Szilagyi Erzsébet fasor 47.:
(6) Az Ln-2/EI/SZ-2 épitési Gvezetben
a) a68. §-ban meghatarozott rendeltetések koziil nem létesitheté
aa) napifogyasztasi cikket értékesits, 200 m*-nél nagyobb bruttd alapteriilet( lzlet,
ab) kézmlipari, vagy termék elGallitasara, 6nallé raktarozasra szolgald
rendeltetés;
b) lakdérendeltetés csak a toronyépiiletben létesithets és a lakasok szama nem haladhatja meg a 60-at;

c) azépilet rendeltetésmodositasa, feldjitasa, atalakitasa, helyreallitasa soran a telek kialakult allapot szerinti
terepszint feletti beépitettségi mértéke és az altaldnos szintteriilete nem novelhetd, a kialakult allapotra
tekintettel - a parkoldsi szintteriileti mutatd kivételével - a 2. melléklet beépitési paramétereit figyelmen kivil kell
hagyni;

d) azépiilet rendeltetésének alapvets megvaltozasa - kiilondsen lakérendeltetés kialakitasa - esetén a telken
beliili parkolast a Szilagyi Erzsébet fasor fel6li megkozelitéssel, Uj kozuti kapcsolat kialakitasaval a Szabalyozasi
Terven jelolt , épitési hely kizardlag terepszint alatti részén” létesil6 mélygarazsban kell megoldani;

e) az épitési helyen kivili éplletrészek atalakithatdk, feldjithatok, helyredllithatok, térfogatnéveléssel nem jard
maodon korszerUsithetdk, rendeltetésiik modosithato;

f)  aTrombitas Ut menti terepszint alatti épitési helyen beliil az épitmény zar6fédémén intenziv zoldtet6t kell
|étesiteni, legaldbb 1,5 méter vastagsagu termdréteggel és haromszintes névénydllomannyal;

g) legfeljebb 6 felszini parkolo létesithetd a telken, kizardlag a Szildgyi Erzsébet fasor felGli telekrészen, és
parkolofasitasként 2 parkoldnként legalabb egy fat kell Gltetni;

h) az épitési hely kizarélag terepszint alatt beépithet6 részén a meglévd terepszint feletti és alatti kiszolgald
épitmények, éplletek, épiletrészek elbonthatok;

i) az épilet kialakult allapot szerinti legmagasabb pontja nem ndvelhet6, a kialakult legmagasabb pont f6lé
gépészeti tér sem emelkedhet;

j)  arendeltetésmoddositas feltételeként a kialakult zoldfeliilet aranyat a kovetkez6k szerint kell névelni:

ja) aSzabdlyozasi Terven ,jellemz&en teljesérték(i zoldfellletként megtartandd / kialakitandé terllet”-ként
jelolt tertletrész legalabb 80%-an teljesértéki zoldfellletet kell kialakitani,

jb) alapostetGs éplletrészeken — amennyiben azok zar6fodéme épliletszerkezeti és statikai szempontbdl arra
alkalmassa tehetd — tet6kert, jarhato zoldtetd létesitendd, kivéve a rendeltetési egységekhez kapcsolddd
teraszok burkolt teruletét;

k)  aSzilagyi Erzsébet fasorral parhuzamosan a Szabalyozasi Terven jelolt savban kézhasznalatu tertlet alakithato ki,
vegyes forgalmu teriletként;

1) a13047/7 hrsz.-G telek Lorantffy Zsuzsanna lépcsé kozteriilete mentén a Szabalyozasi Terven jel6lt irdnyadd
szabalyozasi vonal, vagy annak egy-egy szakaszanak végrehajtasa akkor kotelezd, ha az épitmények kialakitasa
szerkezeti okokbdl indokolja a meglévé tulnyuld épitményrészek helyben tartasat.
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RESZLET A HATALYOS SZABALYOZASI TERVBOL

13045/10

i045/14

Jeimagyarazat
" e . ‘. Mas jogszabaly altal Javasolt (nem kotelezd) szabalyozasi .
Kotelezé szabalyozasi elem Jog . V,, ( ) Y Tajékoztaté elem
elrendelt kdtelezd elem elem
X . T épitményhez koton - geodéziailag pontositandé — ™ . )
E épités| ovezet/ovezel hatara F -MK-% miiemiéki kornyezet * irbnyado szabalyozas: vonal jelenlegi telekhatar
. . o mar kozhasznalatu terulet, foldhivatali térképen szereplé épllet
epliesi ovezetiovezet jele kertleti helyi vedett értekek ‘: vagy kozhasznalatra javasolt telekresz | |:| (reambulalés alapjan megléva apiilet)

© ] epitesi hely

&pitési hely része, mely
‘| kizarolag terepszint alatt epithetd be

= zoldfeluletként megtartanda/
! kialakitandd terilet
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. KESZ MODOSITAS 2.0 ALATAMASZTO MUNKARESZ - 2024. MAJUS

RESZLET A KESZ 2.0 MODOSITAS ALATAMASZTO ANYAGABOL

ONK_20 KORSZALLO, SZILAGYI ERZSEBET FASOR 47.

MODOSITASI IGENY: A Szildgyi Erzsébet fasor 47. szam alatti (13047/7 hrsz.) telken all6 Budapest Szallé teriiletének
jelenlegi kornyezeti allapota minGségében jelent6sen leromlott az elmult évtizedekben. A telken 1év8, mara ikonikussa
valt, Szrogh Gyorgy épitész tervei alapjan létesiilt épuletkomplexumot 1965-ben adtdk at, ami sokdig Budapest egyik
legkorszer(ibb szallodajanak szamitott. A turizmus fellendiilésével és a pesti oldal jelent8s szallodaépitéseivel azonban
folyamatosan veszitett vonzasabol, és a mai napig lényegében az eredeti épitéskori allapotot tikrozi. A helyszinelések
alapjan megallapithatd, hogy a szall6 allapota, megjelenése és kornyezete sokat romlott, mara — kiilondsen a felszini
parkoldk uralta jellemz8i miatt — a mikrokérnyezetének penetrdld helyszinévé valt és emiatt mar régen megérett a
valtozasra.

A terililet rendezésének, az épiilet feltjitasanak egyik zdloga a mai szallo rendeltetésének megvaltoztatdsa lehet, melyet a
hatalyos szabalyozds nem tesz lehetévé, mivel kizardlag a szallds funkciot tdmogatja, jelentGsen alul szabalyozott
paraméterekkel. llyen szabalyozasi kornyezetben a megujuldst célzé valtozas nem tud megindulni. Egy, az épllet
feldjitasaval és helyredllitasaval egyutt jaré projekt keretében az épiilet toronyrészében lakasok kialakitasa, a teraszozé
lepényéplletekben pedig azokat kiegészitG szolgaltatasok (sport, wellness, spa és egyéb), tovabba kodzhasznalatu
rendeltetések |étrehozasa (egészségligy, oktatds, egyéb) valdsulhatna meg. A kedvezétlen és rendezetlen felszini parkold
megszlintetésre kertlhetne, helyén parkositott teriilet alakulhat ki. Az éplilet parkolasi igényeit mélygardzs tudja
szolgalni a Szilagyi Erzsébet fasor felSli megkozelitéssel a Trombitas Gt felé esd terlletrészen, melynek szamara
Az épulet helyi (kerileti) védelem alatt all, melynek tényét a TKR KVE.009. nyilvantartasi szdmon rogziti. A védelem
indoka: ,az épilet tomege, az egyedi megformalas épitészettorténeti jelentéséglivé teszi”.

JAVASLAT:

A madositasi javaslat f6 elemei:

e a hatdlyos szabdlyozas szerinti rendeltetés megvaltoztatdsa, maximalt szamban (60 db) lakdsok elhelyezését,
tovabbad egyéb kiegészit6 rendeltetések létrejottét tamogatd, ezdltal a vegyes rendeltetést megengedé
szabalyok meghatarozasa, és

e az épiletkomplexum Uj rendeltetéseknek megfelel6, a mai kor elvardsainak eleget tevd feldjitasat és
helyreallitasat lehet6vé tevs szabdlyok meghatdrozasa, tovabba

e azoldfellletek novelése, a felszini parkolék megsziintetésének tdmogatasa,

e mélygardzs létesitése érdekében parkolasi szintterilet és terepszint alatti épitési hely megallapitasa.

......

kivételével (0,1 >>>0,7) — nem valtoznak. FRSZ igazolast csak a parkolasi s(ir(iség igényel, ami megfelel.

2. MELLEKLET Az épitési 6vezetek és az 6vezetek paramétereit meghatarozo tablazatok 2a. tdbldzat
A B c [ o] E [ F ] 6 | H ] [ [0 T x [ ¢ M N | o
i, —— BEEPITESI PARAMETEREK MAXIMALISAN
i LETESITHETO ONALLO
felhasznaldsi a telek az épiilet RENDELTETESI EGYSEGEK
2. kategéria: N
legkisebb legnagyobb legnagyobb SZAMA
. £
£ = | beépitési mértéke . I a0 = s 8 o
3. Ln-z 7 _ % i szintteriileti mutatéja E = -g £
= o £ = ES ®» |5 22l 8§
S € £ = £ o &8 o 2 c
@ £ ~ o 7] o oo ° c ©
o < & o = o 2 28| W 5 S
= 5 ® 8 = £ w |@EB| 8 = s
] 3 = 2 < < B 5~ £ S G » 2 = ©
5] T =2 = §' Ei -E_ = NE D s 2 E = - -«
4. dvezetcsoport = 3 E £ g £ g S5 s | LE’ ¥ & 2 5
9 2 Tv & g8 | 3 25| E g 2
‘_,.3 = o ﬁ E
~~ < 8 e %
5 v
o " = = o o 38| =
5. [EPITESI OVEZET JELE{ w - 2 £ = J o E E £ 2 s ®
) =) o it a £
o1 * * *
13. | Ln-2/El/SZ-2 SZ | 5000 - - 50 10 15 0.2 /KH 0.5 07 6 - 5
X - -
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RESZLET A 2024. MAJUSABAN ELFOGADOTT kész MODOSITAS ALATAMASZTO JAVASLATABOL

KORSZALLO, SZILAGYI ERZSEBET FASOR 47.

A szoveges ovezeti el6irasok a kovetkezok:

a rendeltetések kore bévil a lakdrendeltetés létesitésének lehetGségével egyitt, melynek maximuma 60
lakdsban kerll meghatérozésra, tovabba lehet6vé valnak az Ln-2 6vezetekben altalanosan lehetséges funkcidk
azzal, hogy meghatarozott nagysagrend( napi fogyasztdsi cikket értékesit6 kereskedelmi egységek és
kézmoliipari, vagy termék elGallitasat lehet&vé tevs rendeltetések kizarasra kerilnek,
a kialakult allapot szerinti beépitési mérték, és altalanos szintterllet nem novelhetd, az épilet legmagasabb
pontja nem novelhetd, még gépészeti berendezések miatt sem,
a Trombitds Ut fel6li telekrészen a Szabalyozasi terven az épitési hely kizardlag terepszint alatt beépithetd
részén lévé éplletek (kiszolgald melléképliletek, raktar, terepszint alatti izemi teriiletek) elbonthatdk, helyikon
mélygarazs létesiilhet az Uj rendeltetéseknek megfelel6 parkoldsi kotelezettség biztositasara, a Szildgyi Erzsébet
fasor fel6li megkozelitéssel,
a mélygardzs zaréfodémén intenziv, haromszintes noévényallomany Ultetésére alkalmas (min. 1,5 m
termdGréteg() zoldtet6 kerll elGirdsra, a zoldfeliiletek ndvelése érdekében,
a rendeltetésmodositas feltételeként el8irasra keril a kialakult zoldfeliiletek tovabbi névelése érdekében

o a felszini parkolé helyén a Szabalyozdsi terv szerinti helyen a teljesérték( zoldfelllet létesitése,

tovabba,
o amennyiben az éplletszerkezetek azt lehet6vé teszik — a lapostetés teraszos épiletrészeken zoldtetSk
és tetGkertek kialakitasa,

felszini parkoloként legfeljebb 6 Gj férGhely Iétesithetd a telken, két parkolonkénti failtetéssel,
a Szilagyi Erzsébet fasorral parhuzamosan vegyes forgalmu, kézhasznalatu tertletsav alakithato ki,
a Lordntffy Zsuzsanna |épcs6 kozterlletére raépilt éplletrészek megtartdsa miatt épitményhez kotott —
geodéziailag pontositandd — iranyadd szabalyozasi vonal keril régzitésre, melynek végrehajtasara vonatkozdan
kiilon rendelkezés keril meghatarozasra.

A Szabalyozasi Terven rogzitésre keriil6 jel6lések:

az épitési hely, megkiilonboztetve a kizardlag terepszint alatt beépithetd részt is,

Jjellemzden teljes értékdi zéldfeliiletként megtartandd/kialakitando teriilet” lehatérolas,

az ,épitményhez kététt — geodéziailag pontositando — irdnyadd szabdlyozdsi vonal” — a Lorantffy Zsuzsanna
Iépcs6 kozteriletére raépilt épitményrészek miatt,

mar kozhasznalatu, vagy kézhasznalatra javasolt telekrész a Szilagyi Erzsébet fasorral parhuzamosan.

jelenlegi allapot forras: hatalyos Il tervezett médositas

3045011
13

@ms«

26. szelvény kerleti KESZ
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