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Tisztelt Váľosgazdálkodási és Pénzĺigyi Bizottság!

I. Tényállás és a diintés tarta|mának rész|etes ismertetése

A Józsefuáros Kerületi Építési Szabáiyzatálrő| szóIó 6612007. (KI.12.) cinkormányzati rendelet (a
továbbiakban: IóKÉSZ) az eIfogadása óta tĺjbbszĺjr módosításra került, továbbál a jogszabályi köi-
nyezet is jelentősen megváltozott az elmúlt években. Az épített kcirnyezet a|akításátóI és védelmé-
ről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.), az orczágos teleptilésrendezési és épí-
tési követelményekľől sző|ő 253/L997. (Xil.20.) Koľm. rendelet (a továbbiakban: oTÉK), a tele.
pülésfejlesztési koncepciőrőI, az íntegrá|t településfejlesztési stratégiáról és a településľendezési
eszközökről, valamint egyes településľendezési sajátos jogintézményekről sző|ó 3|4l2O|2.
(XI.08.). Korm. rendeletet (a továbbiakban: Kormányľendelet) a 201,6. és a 2OIl. évben is több
alkalommal módosult. Fentieken tűir az otszággyťi|és megalkotta a településkép védelméľől szóló
2016. évi LXXIV. törvényt.

A keľületben zaj|ő fejlesztések is igénylik az egyértelmű, világos jogszabőlyi környezetet, tekintet-
tel erre a hatályos építési szabályzat módosítása vált szükségessé. A20L3. év őta kiadott építési
engedélyek száma évente meghaladta a40,építéshatósági eljáľást. 2017. e|só negyedévében máľci-
us 27 -ig 10 építési enegdélyt áů|ított |ĺ az Í)pítésügyi Iroda. Tekintettel a fenti szźtmolľľa, szükséges
volt áttekinteni a róxÉsz-t az ellentmondó rendelkezések kikĺiszobĺilése és a beruházások mesva-
lósításának elősegítése éľdekében.

Fentieken kívül, Geiszt LászIó, mint a Kerepesi Ílt 1'.l,. szám a|atti (38830/3 hetyrajzi számú) telek
fejlesztője, azza| az észrevétellel kereste meg az onkormányzatot, hogy a telekre vonatkozóan el-
lentmondás van a f01'1'. évi Kerületi Szabáiyozási Terv (a továbbiakban: KSZT) és a jelenleg hatá-
lyos kdzött. Jelenleg a rcrÉsz mellékletét képező hatályos KSZT csak a telek keleti ľészěn egy
körülbelül öt méter széles sávban tartalmaz építési helyet, mely gyakorlatilag ellehetetleníti a
38830i3 belyrujzi számű telek beépíthetőségét. A 20| l. évben hatályos Kerületí Szabályozátsi Ter-
ven azonban még éppen ennek ellenkezője szerepelt, egy 5 m-es oldalkert mellett, széles beépítési
hely őtbtázolásával. Az épitési hely a KSZT 20I|. évi á,||apotáln még |áthatő, majd valószíníi|eg egy
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adminisztľációs hiba kovetkeztében csökkenhetett le eľre az ot méteres sávľa. .'t ĺorÉsz módosĹ
tással az ingat|an beépíthetősége kedvezőbb lesz, a szomszédos telkek beépítését pedig a vá|tozás
nem érinti hátrányosan.

A megnövekedett építési beruházások célja a foghíjtelkek beépítése. Tekintettel a kerület nagyváľo-
sias jellegére, abeépítés jellemzően zártsoľú, ami ań. jelenti, hogy a szomszédos telkeken az épĺJ'e-

tęk tílzfa||al csatlakoznak egymáshoz. A hosszú tuzfa|akat légudvarok és légaknák szakítják meg,
melyek az ide nyíló lakások mellékhelyiségeinek természetes szellőzését hivatottak biĺosítani. Az
évek soĺán azonban sok esetben alakították át a lakásokat rigy, hogy ma már Lakószoba ablaka is
nyílik ezekre.IJgyanez a megoldás a légaknák esetében teljesen szabáiytalaĺ az oTÉK 70. $ (6)

bekezdés a) pontja alapján, azonban ha a társasházak alapításakor az a|apító okiľat mellékletét ké-
pező a|aprajzon a helyíség szobaként került feltĹintetésre, uw nem tekinthetó szabá|ýaLannak az
äulal. ilyen módon t<lrténő kialakítása. A jelenleg hatályos rcrÉsz 14. $ (3) bekezdése alapján:

,,oldalsó és hátsó telekhatár felé, vąlamint egl tellren bel,ül elhelyezkedő épiłlet(rész)ek egymással
szemkazti homlolrzątai lúzott legalóbb I0 méter távolság biztosítása latelező, amennyiben legalább
az eglik homloluąt huzamos tartózĺadós céljára szolgáló helyiség nyíIását tartalmazzą.,, Ezeľ' sza-
báIy alap1án a keskeny telkek beépíthetősége annyira lecsökken, hogy a befektetőknek nem éri meg
a fejlesztés, tekintettel arľa, hogy a JoKESZ egyéb előírásaiban biaosított beépítési paramétereket
nem lehet kihasználni. Javasolt ezéft,hogy a JOKESZ 14. $ (3) bekezdése kiegészüljön egY, aIég-
aknákľa vonatkozó rendelkezéssel, miszeriĺt: ,,amennyiben oldalsó és hótsó telekhatóron elhelyez-
kedő épület(rész)ek tíizfalóban lévő légakĺlára huzamos tartózlwdás céljóra szolgóló helyiség nyí-
lik, akkor az újonnan beépítésľe lrerülő telken a légalcľlót alaptertiletében légudvar méretűľe kell
kiegészíteni. Ez esetben az a) belrezdés előírása figlelmen kívül hagyható.,, Ezen módosítás megfe-
lel az OTEK 7L. $ e|őírásainak, amely a légudvarban nem tiltja a különböző funkciójú helyiségek
egybe szellőzését (1. és 2. melléklet).A módosításhoz szükséges dokumentációt a Városépítészeti
Iroda munkatáľsai készítették el, tekintette| arra, hogy nincsen olyan szakág1,a|áúálmasztó munka-
rész készítési kotelezettség, amely tervezó bevonását tenné szükségessé. A JOKESZ módosítása a
településfejlesztési koncepcióľő|, az integtált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési
eszközökľől, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 3I4l20|2.
(XI.08.). Korm. rendelet 42lA. $-a szeľinti állami főépítészi eljárás keretei között fo|ytatható le.

A Képviselő-testület a 95l20L7. (IV.13.) szőmít hatáĺozatátban úgy döntött, hogy megindítja a Jó-
zsefuárosi Kertileti Építési SzabźiyzatáltőI szőIó 6612007. (XI.12.) önkoľmányzati rendelet és mel-
léklete a lőzsefuárosi Kerületi Szabáiyozási Terv módosítását a 38830/3 helyrajzi számű telek épĹ
tési helyéľe es a ĺorÉsZ 14. s (3) bekezdés előírásainak fentiek szerinti kiegészítésére vonatkożó-
an.

A Kormányrendelet fglX. $ (2) bekezdés c) pontja szerinti mpdqn, az ĺjnkormányzatí honlapon
keľesztĹil a ĺórÉsz módosítása vé|eményeztetésre került. ,ą. ĺórÉsz módosítása 2017. május 5-
én 9:I7 órakoľ jelent meg a wwwjozsefuaros.hu honlapon. A Kormányrendelet 29lA. $ (4) bekez-
dése alapján a közzététe|tő| szémított 8 napon belü| a paľtnerek észrevételeket, javaslatokat tehet-
nek meg. 2017. május L3. napjáig24:0}.ig nem érkezett be vélemény.

il. A beteľjesztés indoka
A beérkezett véleményeket a teleptilésfejlesztéssel, a településrendezéssel és a településképpel ösz-
szefiiggő partnerségi egyeztetés szabźiyairől szóló 8l20L7. (III.10.) önkormányzati ľendelet 4. $ (3)
bekezdése aIapján aYátosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság fogadja e| és zárja le a véleményezé-
si eljárást. Ezt kĺivetően a Kormányrendelet 42lX.s Q)-ę) bekezdése alapján a polgármesternek
meg kell kérnie az illetékes á||ami főépitész zétrő szakmai véleményét.



ilI. A döntés cé|ja' pénzügyi hatása
A döntés céIja a JOKESZ módosítási eljárás véIeményezési szakaszánakIezárása, valamint az ái-
|ami főép ítész zát ő szakmai vél eményének me gkéľése'
A döntés pénzügyi fedezetet nem igényel.

Iv. Jogszabályiktiľnyezet
A BŁottság döntése a településfejlesztéssel, a településrendezéssel és a településképpel összefüggő
partnerségi egyeztetés szabá.Jyairől szóló 8l20I7. (III.10.) önkoľmányzati rendelet 4. $ (3)
bekezdésén alapul.
A településfejlesztési koncepcióľőL, azintegrált településfejlesztési stratégiáról és a településrende-
zési eszkozö'kről, valamint egyes telepĹilésľendezési sajátos jogintézményekľől sző|ő 3|4l20I2.
(XI.08.) Koľm. rendelet 42lŁ.s (Z)bekezdése szerint: ,,Az (1) bekezdésbenfoglaltakat kovetően a
polgórmester elektronikus úton záró szahnai véleményt kér az állami főépítészi hatóslöľében eljá-
ró főv ór o s i é s m e gł e i ko r m ónyhiv at al ho z b e nyúj t o t t líé r e l e mm el,, .

Fenti ek al apj án kére m az alőlbbi hatír o zati j av asl at el fo gad ás át.

H,łľÁnoza.TI JAvAsLAT

A Városgazdálkodási és Pénzĺigyi Bizottság úgy dönt, hogy

1, a lőzsefváros Kerületi Építési Szabá|yzatźtľól szótó 6612007. (XII.12.) onkoľmányzati ľendelet-
nek (JOKÉSZ) a 38830/3 heIyrajzí számű telek építési helyére és a 14. $ (3) bekezdés előíľása-
inak kiegészítésére vonatkozó módosítási eljárásának véleményezési és partnerségi egyeztetési
szakaszáúlezárja.

Felelős: polgármester

Határidő: f0I7. máĄus 2f.

f. felkéri a polgármestert, hogy kezdeményezze az állami fóépítészné| a zárő szakmai vélemé-
nyének kiaLakitását.

Felelős: polgármesteľ

Határidő: 20L7. május 22.

A döntés végľehaj tás át v é gző szerv ezeti egysé g: Városépítészeti Iro da
A lakosság széles körét éľintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjénekjavaslata aközzété-
tel módjára: honlapon

Budapest, 2077. május 1.6.

1,ąIy;e,fr^qJrvanyĺ Í.Jyptlgyľ/er
főépítész, Várošépítbś ze[i Iroda v ezetője
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BUDAPEST rŐvÁnos vlll. rrnÜlrĺ JózsrrvÁRosl oNrconmÁNyzRr

ĺ. lorÉsz ľvlooosíľÁsÁľłr cÉun

A módosítás cé|ja a lórÉsz ĺisszhangjának megteremtése a magasabb szintű jogszabá|yokka|,

vaIamint, a 38830/3 he|yrajzi számú telek esetében adminisztrációs hiba javítása.

2. JELENLEG HłrÁlvos VoNATKozo xenÜun ÉpírÉsl szneÁ!.vzAľ
A területre a Józsefuáros Kerü|eti Építési Szabályzatáról szó|ó 66/2007. (X||.12.)

önkormá nyzati rendelet (tová bbia kban : : órÉsz) va n hatá lyba n.

3. ELőZM ÉNYEK összEFoGLALAsA

A JoKÉsz az e|fogadása óta e|te|t több mint 9 év során többször módosításra kerü|t, továbbá
a jogszabá|yi környezet is je|entősen megvá|tozott az e|múlt évben. Az épített környezet
a|akításáró| és védelmérőlszó|ó 1997. évi LXXVIl|. törvény (továbbiakban: Étv.) a2076. évben
hét alka|omma| vá|tozott, a 2017. évben is már két esetben módosu|t. Az országos
te|epÜlésrendezési és építési követe|ményekrő| sző|ő 253/L997. (X||. 20.) Korm. rende|et
(továbbiakban: oTÉK) a 2ot6' évben citszĺir került módosításra, mtg a 2o77 ' évben is már egy
esetben módosították. A te|epülésfejIesztési koncepciórő|, az integrá|t telepü|ésfejlesztési
stratégiáról és a teIepĹilésrendezési eszközökrő|, va|amint egyes te|epü|ésrendezési sajátos
jogintézményekrő| szó|ó 3r4/2o72. (Xl.08.). Korm. rendeIetet (továbbiakban:
Kormányrende|et) a tava|yi évben háromszor módosították, míg a 2oL7. évben már négy
a|kalomma|' Fentieken tú|menően Magyarország országgyű|ése mega|kotta a te|eptiléskép
véde|méről szó|ó 2016. évi LXXIV. törvényt.

4. A MoDosírÁs aurÁľvlnszrÁsA

A kerü|etben zaj|ó fejlesztések is igény|ĺk az egyérte|mű, világos jogszabá|yi környezetet,
melyet a hatá|yos építésĺ szabá|yzat nem tud teljes mértékben kie|égíteni. A 2013. év óta
kiadott építési engedé|yek száma évente megha|adta a 40 építéshatóságie|járást. 2oL7' e|ső

negyedévében március 27-igto építési engedélyt á||ított ki az Építésügyi Iroda. Tekintettel a

fenti számokra, szükséges volt áttekinteni a lorÉsz-t, hogy ne |egyenek olyan e|őírások,
amelyek az eIlentmondások miatt eIlehetet|enítenének beruházásokat'

A megnovekedett építési beruházások nagy része foghíjte|kek beépítését jelenti. Tekĺntette|
a kerü|et nagyvárosias jel|egére, a beépítés je||emzően zártsorú, ami azt jelentĺ, hogy a

szomszédos te|keken az épületek tűzfa||al csat|akoznak egymáshoz. A hosszú tűzfa|akat
|égudvarok és légaknák szakítják meg, me|yek az ide nyí|ó lakások me||ékhe|yiségeinek
természetes sze||őzését hivatottak biztosítani. Az évek során azonban sok esetben
a|akították át a |akásokat úgy, hogy ma már |akószoba ab|aka is nyí|ik ezekre. Ugyan ez a

mego|dás a |égaknák esetében te|jesen szabályta|an az oTÉK 70.5 (6) bekezdés a) pontja
a|apján, de ha a társasházak aIapításakor az aIapító okirat me||ék|etét képező alaprajzon
szobaként kertilt fe|tüntetésre, akkor szerzett joga a tuIajdonosnak a szobához tartozó ab|ak
is. A je|en|eg hatá|yos :órÉsz 14.s (3) bekezdése alapján ,,oldalsó és hátsó telekhatór felé,
valamint egy telken belül elhelyezkedő épület(rész)ek egymóssal szemközti homlokzatai
kijzijtt legalább 70 méter távolsóg biztosítása kijtelező, amennyiben legalább az egyik
homlokzat huzamos tartózkodds céljóra szolgóló helyiség nyílósót tartalmazza.,, Ez a|apján a

keskeny te|kek beépíthetősége annyĺra |ecsökken, hogy a befektetőknek nem érĺ meg a

fejIesztés, tekintettel arra, hogy a .lirÉsz egyéb eĺőírásaiban biztosított beépítési

BU DAPEST V|||. rEnÜl-rr :orÉsz vooostrÁs
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BUDAPEST rŐvÁnos vlll. rcrRÜlrĺ JozsrrvÁnosl ÖNrconuÁruyznr

paramétereket nem tehet megköze|ítő|eg sem kihaszná|ni. Javaslom, hogy a fenti :irÉsz
e|őírás egészüĺjön ki még egy, a légaknákra vonatkozó bekezdésse|, miszerint ,,amennyiben
oldalsó és hótsó telekhatóron elhelyezkedő épület(rész)ek tĹÍzfalóban lévő légaknóra
huzamos tartózkodús céljára szolgóló helyiség nyílik, akkor az újonnan beépítésre keríjlő
telken a légoknót alapterületében légudvar méretíjre kell kiegészíteni, Ez esetben az a)

bekezdés előíróso figyelmen kívül hagyhotó.,, Ezze| a módosítássa| a kialaku|ó szituáció
megfe|el az oTÉK 71.s előírásainak, amely a |égudvarban nem ti|tja a kü|önböző funkciójú
helyiségek egybe sze||őzését.

Jetentegi e|őírások (lirÉsz 14' s (3) bekezdése) alapján kihaszná|ható építési he|y.

a te|ek megengedett |egnagyobb || kihaszná|ható építési
simértéke |l helv mérete

793 m' ll 762m

3]. m2-re| kevesebb, mĺnt a megengedett legnagyobb

BUDAPEsT vlll. rĺRÜlrr lórÉsz vtóoosírłs N
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BUDAPEST rŐvÁnos vllt. rĺnÜlrr JlzsgrvÁRosl oNronľr,tÁNyzRr

A módosított jogszabá|yi környezet a|apján kihaszná|ható építési he|y mérete.

a te|ek megengedett || kihaszná|ható építési he|y

beépítésimértéke l| mérete

793 8s7

63 mz-re|több, mint a megengedett |egnagyobb

A Kerepes. út 11. szám a|atti (38830/3 he|yrajzi számú) te|ek fejlesztője, azza| az

észrevételIeI kereste meg az onkormányzatot, hogy a teIekre vonatkozóan e|ĺentmondás van

a 2oIL. évi Kerületi Szabá|yozási Terv (továbbiakban: KSZT) és a je|en|eg hatályos kĺizött.
Je|en|eg a.lórÉsz meĺ|ék|etét képező, hatá|yos KSZT csak a te|ek ke|eti részén egy körü|be|Ül

öt méter széĺes sávban tartaImaz építési he|yet, me|y gyakor|ati|ag e||ehetet|eníti a 38830/3

hrsz. telek beépíthetőségét. A 2011. évben hatályos vá|tozaton azonban még éppen ennek

e||enkezője szerepe|t, egy 5 m.es o|da|kert me|lett, szé|es beépítési he|y ábrázo|ásával. Az

építési he|y a KSZT 2011. évi á|ĺapotán még |átható, ez a|apján kaphatott a tu|ajdonos építési
engedé|yt a te|ekre a 2012. év fo|yamán. Majd va|ószínűĺeg egy adminisztrációs hiba

következtében (az ezt kovető KSZT módosítása adott adatszo|gá|tatás során) csökkenhetett
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|e erre az öt méteres sávra. A módosítássaI az ingat|an beépíthetősége kedvezőbb |esz, a

szomszédos teIkek beépítését pedig a vá|tozás nem érinti hátrányosan'

MűhoIdfe|véteI a terü|etrő| (forrás: https://www.gooe|e'hu/maps}

I

I

l.
.ł'
i
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A 38830/3 he|yrajzĺ számú te|
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Budapest Főváľos VIII. keľĺitet Jĺózsefváľos Önkormńnyzata Képviselő-testĺiletének
... l20l7 .(...) iinkoľmányzati ľendelete

a Józsefuáľos Kerületi Építési Szabáiyzatáľól (JOKÉ'SZ) szó|ó 66|2007. (xu.12.)
önkoľmányzati ľendelet módosításáľĺól

Budapest Főváros VIII. keľület Józsefuárosi tnkorményzat Képviselő-testiilete az épített
környezet alakíüásáról és véde|mérő| szóló 1997. évi LXxvIu. töľvény (a továbbiakban:
EtV.) 13. $ (1) bekezdésébęn kapott fe|hata|mazás a|apján, valamint Magyarország helyi
önkormányzatairól sző|ő20|l. évi CLXXXIX. törvény 13.$ (1) bekezdés l. pontjában, és

azÉw.6. $ (1) bekezdésében megál|apított feladatköľébęn eljáľva a következőket rendeli el:

1.s A rcrÉsz 14. $ (3) bekezdés helyébe a kiivetkező rendelkezés lép:

(3) a) oldalsó és hátsó telekhatár felé, valamint egy telken be|ül elhelyezkedtí
épĹilet(rész)ek egymással szemköĺi homlokzatai köztitt legalább 10 méteľ távolság
biztosítása kötelező, amennyiben legalább az egyik homlokzat huzamos taľtózkodás cé|jára
szo lgáló helyisé g nyílását tarta|mazza,

,$) Amennyiben oldalsó és hótsó telekhatóron elhelyezkedő épiilet(ľész)ek tťafalában
Iévő légaĺcrlára huzamos tartózlrodós céljára szolgóIó helyiség ľryíIik, aklrar az újonnan
beépítésre |rerülő telken a légalrndt alapteriiletében légudvar méretűre lrell kiegészíteni. Ez
esetben az a) bekezdés előírásafiglelmen kívül hag1łható.,,

2. s A ĺorÉsz 9. me|lékletének a 38830/3 helyrajzi számú telek tertiletére vonatkozó
szabźiyozási tervi elemei helyébe ezen rendelet 1. mellékletének szabźiyozálsi tervi elemei
lépnek hatályba.

3. $ Ez a rende|et az elfogadást követő napon lép hatĺílyba, rendelkezéseit a hatályba lépését
követően indított építési Ĺigyekben kell alkalmazni.

Budapest, 2017. június ...

Danada-Rimán Edina
jegyző

dľ. Kocsis Máté
polgáľmesteľ
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1. sz. melléklet
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