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1  BEVEZETś 

A Budapest, VIII. ker¿let Di·szegi S§muel utca ð KŜris utca ð Szeszgy§r kºz §ltal hat§rolt, 35904/3 helyrajzi 

sz§m¼, jelenleg be®p²tetlen ingatlan tulajdonosa a ter¿let ®rt®kes²t®s®t tervezi, hogy azon a jelen 

dokument§ci·ban szereplŜ ®p²t®szeti koncepci·terv §ltal bemutatott param®terekkel, vegyes 

rendeltet®sŪ (lak· ð di§ksz§ll§s ð vend®gl§t§s) ingatlan fejleszt®s val·sulhasson meg. 

A telek  tulajdon osa az ingatlan ®rt®kes²t®s®t megelŜzŜen ingatlanfejlesztŜ ®s ®p²t®sz tervezŜ bevon§s§val 

teljeskºrŪ ®p²t®szeti tervdokument§ci·t k®sz²ttetett, melyet id®n ny§ron ®p²t®si enged®lyez®si elj§r§sra 

tervez beny¼jtani az illet®kes korm§nyhivatal ®p²t®shat·s§ga fel®. A tervek elfogad§sa ®s az ®p²t®si 

enged®ly megszerz®se ut§n a potenci§lis fejleszt®si ter¿let a hat·s§g ®s az ¥nkorm§nyzat §ltal is 

elfogadott tervekkel egy¿tt ker¿lhet ®rt®kes²t®sre egy a fejleszt®st v®grehajt· beruh§z· c®gnek, mely 

szem®lye jelenleg m®g nem ismert. 

 

Az ®p²t®szeti tervez®s sor§n a TervezŜ a koncepci·tervet (ArtOne Architects Kft.) a jelenleg hat§lyos, 

Budapest FŜv§ros VIII. ker¿let J·zsefv§rosi ¥nkorm§nyzat K®pviselŜ-test¿let®nek a ker¿leti ®p²t®si 

szab§lyzatr·l sz·l· 45/2023. (XII. 14.) ºnkorm§nyzati rendelet (tov§bbiakban: JĎK£SZ) mell®klet®ben 

szereplŜ szab§lyoz§si tervlapon felt¿ntetett szab§lyoz§si elemek marad®ktalan figyelembev®tele mellett 

k®sz²tette, az ®p²t®si param®tereket betartotta. A teleknek a JĎK£SZ alapj§n szerzett ®p²t®si joga van, a 

szab§lyoknak megfelelŜen b§rmikor be®p²thetŜ. 

Egy ®p²t®si param®ter, a szintter¿leti mutat· tekintet®ben a JĎK£SZ lehetŜs®get ad bizonyos 

kedvezm®nyek felhaszn§l§s§ra, amennyiben a szab§lyzatnak megfelelŜen a kedvezm®nyt k®rv®nyezŜ az 

¥nkorm§nyzattal telep¿l®srendez®si szerzŜd®st (tov§bbiakban: TRSZ) kºt. Jelen tanulm§nyterv a TRSZ 

magasabb szintŪ jogszab§lyban meghat§rozott kºtelezŜ mell®klete, mivel nem rendez®si tervm·dos²t§st 

alapoz meg, ²gy telep¿l®srendez®si tervi munkar®szeket nem tartalmaz. 

A tanulm§nyterv c®lja, hogy bemutassa a tulajdonos §ltal megb²zott fejlesztŜ ®s ®p²t®sz §ltal meg§lmodott 

®p²t®szeti koncepci·t, valamint azt, hogy az ¥nkorm§nyzat K®pviselŜ-test¿lete ®s a lakoss§g is 

megismerhesse, hogyan k²v§nja a fejlesztŜ a szintter¿leti mutat· kedvezm®nyt felhaszn§lni ®s ez®rt cser®be 

milyen kºzc®l¼ t§mogat§st ny¼jt az ¥nkorm§nyzatnak. 

 

A magyar ®p²t®szetrŜl sz·l· 2023. ®vi C. tºrv®ny 92.Ä alapj§n: 

ă(1) A telep¿l®si ºnkorm§nyzat egyes telep¿l®sfejleszt®si vagy telep¿l®srendez®si c®lok 

megval·s²t§s§ra telep¿l®srendez®si szerzŜd®st kºthet az ®rintett telek tulajdonos§val vagy a telken 

beruh§zni sz§nd®koz·val (a tov§bbiakban egy¿tt: a c®l megval·s²t·ja), az e tºrv®nyben ®s a 

tºrv®ny v®grehajt§s§ra kiadott korm§nyrendeletben foglaltak alapj§n. A telep¿l®srendez®si 

szerzŜd®s kºzigazgat§si szerzŜd®snek minŜs¿l.  

 

Jelen esetben az ¥nkorm§nyzat a szerzŜd®st a jelenlegi telektulajdonossal kºti, a szerzŜd®s t®nye pedig 

bejegyz®sre ker¿l az ingatlan-nyilv§ntart§sba. Ez alapj§n a TRSZ-ben foglalt kºtelezetts®gek az ingatlan 

®rt®kes²t®se ut§n, a majdani tulajdonosra is §tsz§llnak. 

A telep²t®si tanulm§nytervre ®s annak tartalm§ra a telep¿l®stervek tartalm§r·l, elk®sz²t®s®nek ®s 

elfogad§s§nak rendj®rŜl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŜl 419/2021. (VII. 15.) 

Korm. rendelet  (tov§bbiakban: ¼j Trk.) §llap²t meg rendelkez®seket:  

19. Ä (1) Telep²t®si tanulm§nytervet kell k®sz²teni 

a) a telep¿l®srendez®si szerzŜd®s megalapoz§s§hoz ®s 

b) az ºsszevont telep²t®si elj§r§s telep²t®si hat§svizsg§lati szakasz§nak r®szek®nt. 

(2) £p²t®si beruh§z§s eset®n a telep¿l®sterv m·dos²t§s§nak kezdem®nyez®s®hez telep²t®si 

tanulm§nytervet kell k®sz²teni. 
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(3) Telep¿l®sterv k®sz²t®s®hez vagy m·dos²t§s§hoz telep²t®si tanulm§nytervet felhaszn§lni a 

megalapoz· vizsg§lat ®s al§t§maszt· javaslat kidolgoz§s§ra vonatkoz· kºvetelm®nyek 

figyelembev®tel®vel lehet. 

(4) A telep²t®si tanulm§nyterv ®s a be®p²t®si terv tartalm§t az elŜk®sz²teni tervezett telep¿l®srendez®si 

szerzŜd®s t²pusa, a tervez®si ter¿let, a tervez®si feladat ®s a tervez®si c®l alapj§n ð a 7. mell®klet 

figyelembev®tel®vel ð az ºnkorm§nyzati fŜ®p²t®sz hat§rozza meg olyan m·don, hogy a 7. mell®klet 

szerinti tartalmi elemek ºsszevonhat·k, elhagyhat·k vagy kieg®sz²thetŜk. 

(5) A h®t ®ven bel¿l k®sz¿lt kor§bbi megalapoz· vizsg§lat ®s az al§t§maszt· javaslat felhaszn§lhat· a 

telep²t®si tanulm§nyterv ®s a be®p²t®si terv k®sz²t®s®n®l. 

(6) Ha a telep²t®si tanulm§nyterv a telep¿l®srendez®si szerzŜd®s megalapoz§s§hoz k®sz¿l, a telep²t®si 

tanulm§nyterv tartalmazhatja a M®ptv. 92. Ä (4) bekezd®s c) pontja szerinti §tv§llal§s ismertet®s®t is. 

(7) A telep²t®si tanulm§nyterv a telep¿l®srendez®si szerzŜd®s mell®klet®t k®pezi. 

 

 A telep²t®si tanulm§nyterv tartalm§t a Trk. 7. mell®klete hat§rozza meg, melyet a ker¿leti fŜ®p²t®sz a 

ter¿leti saj§toss§gok alapj§n ennek figyelembev®tel®vel m·dos²that, kieg®sz²thet. Jelen esetben a 

tanulm§nyterv az ®p²t®szeti koncepci·t mutatja be, kieg®sz²tve a hat§lyos ®p²t®si jogszab§lyok, valamint 

egyes szak§gi munkar®szek rºvid bemutat§s§val. 

A tulajdonos vagy beruh§z· ®s az ¥nkorm§nyzat kºzºtt megkºtendŜ telep¿l®srendez®si szerzŜd®sre 

vonatkoz· elj§r§si szab§lyokat szint®n a Trk. tartalmazza: 

56/A. Ä  

(1) A telep¿l®srendez®si szerzŜd®s tervezet®t ®s az annak mell®klet®t k®pezŜ telep²t®si tanulm§nytervet 

az ºnkorm§nyzati fŜ®p²t®sz a k®pviselŜ-test¿lethez c²mzett 7. Ä (7) bekezd®s szerinti feljegyz®sben 

v®lem®nyezi.  

(2) Az (1) bekezd®s szerinti v®lem®ny®ben az ºnkorm§nyzati fŜ®p²t®sz arr·l nyilatkozik, hogy a telep²t®si 

tanulm§nyterv ºsszhangban §ll-e a telep¿l®s telep¿l®sfejleszt®si ®s telep¿l®srendez®si c®ljaival, 

valamint a telep¿l®srendez®si szerzŜd®s tervezete ºsszhangban §ll-e a ter¿letrendez®si 

szab§lyokkal, a telep¿l®si zºldinfrastrukt¼ra ell§totts§g kºvetelm®nyeivel, valamint ð ¼j be®p²t®sre 

sz§nt ter¿let kijelºl®se eset®n ð teljes¿lnek-e a M®ptv. term®szeti rendszerek megŜrz®s®vel ®s ¼j 

be®p²t®sre sz§nt ter¿letek kijelºl®s®vel kapcsolatos elŜ²r§sai.  

(3) A telep²t®si tanulm§nytervet a (2) bekezd®s szerinti v®lem®nyez®st kºvetŜen a telep¿l®s 

polg§rmestere v®lem®nyezteti a partnerekkel. A v®lem®nyez®sre legal§bb 15 napos hat§ridŜt kell 

biztos²tani.  

(4) Az ºnkorm§nyzati fŜ®p²t®sz feljegyz®s®t ®s a partnerek v®lem®ny®t a telep¿l®s k®pviselŜ-

test¿let®nek a telep¿l®srendez®si szerzŜd®s megkºt®se elŜtt ®rdemben vizsg§lnia kell. E 

dokumentumok, valamint a be®rkezett v®lem®nyekre adott ®s a k®pviselŜ-test¿let §ltal elfogadott 

v§laszok is a telep¿l®srendez®si szerzŜd®s mell®klet®t k®pezik.  

(5) A telep¿l®srendez®si szerzŜd®st mell®kleteivel egy¿tt ð a szem®lyes adatok v®delm®hez val· jog 

biztos²t§sa mellett ð a feladatkºr®ben elj§r· §llami fŜ®p²t®sz k®relm®re r®sz®re meg kell k¿ldeni.  

(6) Ha a telep¿l®srendez®si szerzŜd®s tartalma a fŜv§rosban a fŜv§rosi ker¿leti ºnkorm§nyzat mellett a 

fŜv§rosi ºnkorm§nyzat feladatkºr®t is ®rinti, a fŜv§rosi ®s a fŜv§rosi ker¿leti ºnkorm§nyzat a M®ptv. 

szerinti c®l megval·s²t·j§val egy szerzŜd®sben §llapodik meg. Ilyen esetekben az (1)-(4) 

bekezd®sben foglaltakat a fŜv§rosra ®s az ®rintett ker¿letre egy¿ttesen alkalmazni kell.ó 

 

 

https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
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2  A  FEJLESZT£SI TER¦LET BEMUTATćSA  

 

A fejleszt®ssel ®rintett ingatlan Budapest, VIII. ker¿let®nek Orczy negyed®ben helyezkedik el a Di·szegi 

S§muel ð KŜris utca ð Szeszgy§r kºz §ltal hat§rolt ter¿leten. A telek a negyed legnagyobb egybef¿ggŜ, 

m®g be®p²tetlen fejleszt®si ter¿lete, kiterjed®se 8.345 m2. 

 A sarokingatlan  ter¿let®n l®tes¿lt 1852-ben Krausz Mayer ®s 

fiainak Szeszgy§ra, mely Budapest egyik m§ra m§r 

megszŪnt szeszipari l®tes²tm®nye volt. 

A Di·szegi S§muel (kor§bbi ¥rºmvºlgy) ®s a KŜris utc§k 

sark§n l®vŜ gy§rat az 1990-es ®vekben bontott§k el, a telek 

az·ta is ¿resen §ll. Kºzvetlen szomsz®ds§g§ban, a 

Szeszgy§r kºzben a kºzelm¼ltban ºnkorm§nyzati 

fejleszt®sk®nt j§tsz·t®r ®s kºzºss®gi ter¿let is kialak²t§sra 

ker¿lt. 

A kºrny®k felsŜoktat§si int®zm®nyei, valamint a Klinik§k 

kºzels®ge miatt a ter¿let jelentŜs fejlŜd®snek indulhat a 

kºzeljºvŜben, amelyet a sz·ban forg· tel ken tervezett 

fejleszt®s megval·sul§sa is nagyban elŜseg²thet.  

Az Orczy negyedben a  2000-es ®vektŜl kezdŜdŜen sz§mos 

helyen  ®p¿ltek ¼j t§rsash§zak, melyek r®v®n a v§rosr®sz 

t§rsadalmi mutat·i a Baross utca t¼loldal§n fekvŜ 

Egykori szeszgy§r Budapest 1908 -as Budapest 

kºzigazgat§si t®rk®psorozat§nak kiv§gat§n 

(forr§s: maps.arcanum.com ) 
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Magdolna negyed®hez hasonl·v§ v§ltak, azonban tov§bbra is mindk®t negyedre jellemzŜ az 

alacsonyabb st§tusz¼ lakoss§g §ltal lakott kr²zister¿letek megl®te. A kºrny®k ºnkorm§nyzati 

lak§s§llom§nnyal rendelkezŜ ®p¿leteinek egy j· r®sz®t az §llam egy 2024. m§jusi dºnt®s ®rtelm®ben a 

Nemzeti Kºzszolg§lati Egyetem fejleszt®se kapcs§n kisaj§t²tja, ennek eredm®nyek®ppen a Di·szegi S§muel 

utca kºz®psŜ r®sz®n tal§lhat· b®rh§z ®p¿letek elbont§sra ker¿lnek majd. 

A fejleszt®si ter¿let t§gabb kºrnyezet®ben tal§lhat· az Orczy park ®s a Ludovika ®p¿letegy¿ttese, 

melyeknek fejleszt®se a Nemzeti Kºzszolg§lati Egyetem r®v®n 2014 ·ta tart, az egyetem szomsz®ds§g§ban 

pedig a Magyar Term®szettudom§nyi M¼zeum ¿zemel. A kºrny®ken m§sik nagyobb ²vŪ fejleszt®si projektje 

a tervezett  SOTE Science Park is, melynek elk®sz¿l®se tov§bb lend²theti a kºrny®k ingatlanfejleszt®seit. 

 A v§rosr®sz fŜbb ¼th§l·zati elemei a negyed nev®t ad·, ®szak-d®l ir§ny¼ forgalmat bonyol²t· Orczy ¼t, 

mely a Fiumei ¼ton kereszt¿l ®szaki ir§nyban a R§k·czi ¼ttal, d®li ir§nyban az ¦llŜi ¼ttal val· kapcsolatot  

biztos²tja, valamint a kelet-nyugat ir§ny¼ Baross utca a negyed ®szaki r®sz®n. Emellett jelentŜs ¼tvonal 

maga a Di·szegi S§muel utca is, melyen busz- ®s trolikºzleked®s is zajlik. 

2.1  Hat§lyos ter¿leti tervek ®s telep¿l®srendez®si eszkºzºk bemutat§sa a 

fejleszt®si ter¿let viszonylat§ban 

2.1.1  Magyarorsz§g ®s egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®rŜl 

sz·l· 2018. ®vi CXXXIX. tºrv®ny  

Az egyes tervezett m·dos²t§soknak minden esetben meg kell felelni¿k a hat§lyos magasabb szintŪ ð 

orsz§gos ®s t®rs®gi ð ter¿letrendez®si tervek elŜ²r§sainak. Jelen tervez®si folyamatban ezt nem sz¿ks®ges 

vizsg§lni, mivel a ter¿letfelhaszn§l§s nem v§ltozik. 

2.1.2  Budapest FŜv§ros Telep¿l®sszerkezeti Terve  (TSZT 2021), a FŜv§rosi 

rendez®si szab§lyzat (FRSZ 2021) 

 

 

A TSZT ®s FRSZ 2021 a ter¿letet Ln-1 jelŪ, nagyv§rosias, magas 

intenzit§s¼, jellemzŜen z§rtsor¼, z§rtudvaros be®p²t®sŪ 

lak·ter¿letbe sorolja.  

A TSZT szerkezeti tervlapja ezen fel¿l jelentŜs v§ltoz§ssal ®rintett 

ter¿letk®nt t¿nteti fel a telket, mivel az a kºrny®k egyetlen, 

nagykiterjed®sŪ, mag§nk®zben l®vŜ be®p²thetŜ fogh²jtelke. 

Az FRSZ 2021-ben a z adott  ter¿letfelhaszn§l§si egys®g 

ter¿let®re meghat§rozott be®p²t®si sŪrŪs®g ®rt®k (Bs) 4,25 

(3,25+1,0),  mely 4,25 §ltal§nosan be®p²thetŜ szintter¿letet 

(Bs§) ®s 1,0 parkol§sra felhaszn§lhat· szintter¿letet (Bsp) jelent 

az eg®sz Ln-1 jelŪ ter¿letfelhaszn§l§son bel¿l. 

A teljes ker¿letre vonatkoz· Ker¿leti £p²t®si Szab§lyzat 

k®sz²t®sekor az FRSZ-nek val· megfelel®s igazol§sa a JĎK£SZ-

ben meghat§rozott szintter¿leti mutat·k ®s az FRSZ Bs 

®rt®keinek tekintet®ben elk®sz¿lt, minden ter¿letfelhaszn§l§s 

eset®ben megfeleltek a mutat·k a magasabb szintŪ 

jogszab§lyban meghat§rozott kereteknek.  

A fejleszt®si ter¿letet tartalmaz· ter¿letfelhaszn§l§si egys®g 

eset®n az igazol· sz§m²t§s 6.048 m2 szintter¿leti tartal®kot 

mutatott ki, melynek terh®re tov§bb lehet(ne) nºvelni a 

ter¿letfelhaszn§l§si egys®gen bel¿l kijelºlt ºvezetek szintter¿leti 

mutat·it. 

Ez abb·l a szempontb·l fontos, hogy jelen dokument§ci· a 3,5 

m2/m 2 szintter¿leti mutat· 10%-os emel®s®t ir§nyozza elŜ, 

melyre a fentiek ok§n lehetŜs®g (az FRSZ mellett is) van.  

 



 

 

 9 

JĎK£SZ FRSZ igazol§s§nak vonatkoz· r®szlete  

(Forr§s: JĎK£SZ 2023-as fel¿lvizsg§lat ð Al§t§maszt· munkar®sz) 

 
20. sz. 

ter¿let 
FRSZ 2021 Ln-1 

SŪrŪs®g 

Ter¿letfelhaszn§l§si 

egys®g ºssz. Brutto 

ter¿lete 

£p²thetŜ szintter¿let (m2) 

Bsa Bsp m 2 ćltal§nos Parkol· 

3,25 1,00 273 723 889 600 273 723 

JĎK£SZ 2023 

£p²t®si ºvezet 

jele  

Ter¿let 

(m 2) 

Szintter¿leti mutat· m2/m 2 
£p²thetŜ szintter¿let 

m 2 

Szma (§ltal§nos) Szmp (parkol·) ćltal§nos Parkol· 

Ln-1/O -1 139 144 4,00 1,00 556 577 139 144 

Ln-1/O -2 23 024 3,50 1,00 80 585 23 024 

Ln-1/O -3 23 163 4,00 1,00 92 650 23 163 

Ln-1/O -4 35 579 3,50 0,80 124 526 28 463 

Ln-1/O -5 8 347 3,50 1,00 29 214 8 347 

¥sszesen 229 257 883 552 222 141 

Bsa | Szma  

889 600 > 883 552 megfelel  
Tartal®k 

(m 2) 
6 048 * 

Bsp | Szmp  

273 723 > 222 141 megfelel  
Tartal®k 

(m 2) 
51 582 

*  A telekre k®sz¿lt ®p²t®si enged®lyez®si tervdokument§ci· jelen v§ltozata nem 

haszn§lja ki a szintter¿leti mutat· kedvezm®nnyel j§r· teljes tºbbletet (~ 3000 m2). 



TELEPĊT£SI TANULMćNYTERV a Di·szegi S§muel utca ð KŜris utca ð Szeszgy§r kºz §ltal hat§rolt, 

35904/3 helyrajzi sz§m¼ fejleszt®si ter¿let kapcs§n kºtendŜ 

Telep¿l®srendez®si szerzŜd®s megalapoz§s§hoz 

 

 10 

2.1.3  Hat§lyos Ker¿leti £p²t®si Szab§lyzat vonatkoz· rendelkez®sei (JĎK£SZ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A hat§lyos JĎK£SZ a telket Ln-1/O -5 jelŪ ®p²t®si ºvezetbe sorolja, melyre az al§bbi elŜ²r§sok vonatkoznak: 

ă36. Ä (1) Az Ln-1 ®s az Ln-2 jelŪ nagyv§rosias lak·ter¿letek v§roskºzponthoz kapcsol·d·, jellegzetes 

z§rtsor¼ be®p²t®si karakterrel rendelkezŜ ter¿letei, ahol a kialakult be®p²t®s jellemzŜen z§rtudvaros 

be®p²t®sŪ, amelyek tºbb ºn§ll· rendeltet®si egys®get mag§ba foglal·, 12,5 m®teres be®p²t®si 

magass§got jellemzŜen meghalad·, elsŜsorban lak· rendeltet®sŪ ®p¿letek elhelyez®s®re szolg§lnak. 

(2) Az ºvezetben ®p¿let 

a) lak§s, 

b) kereskedelmi, szolg§ltat·, 

c) hit®leti, nevel®si, oktat§si, eg®szs®g¿gyi, szoci§lis, 

d) kultur§lis ®s kºzºss®gi sz·rakoztat·, 

e) sz§ll§s jellegŪ, munk§ssz§ll§s, 

f) igazgat§si, iroda, 

g) vend®gl§t·, 

h) sport,  

JĎK£SZ 1. mell®klet, 11. szelv®ny 

kiv§ga ta  a fejleszt®ssel ®rintett, 

35904/3 hrsz.-¼ telekre 

vonatkoz·an 
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i) ºn§ll· parkol·h§z, m®lygar§zs 

 j) a lakoss§g ell§t§s§t szolg§l·, egy®b nem zavar· hat§s¼ 

rendeltet®s c®lj§ra l®tes²thetŜ, melyek egy ®p¿leten bel¿l vegyesen is kialak²that·k. 

(3) A h§ts·kertben mos·konyha, ny§rikonyha, g®pkocsi- ®s egy®b t§rol·®p¿let, valamint f·lia s§tor nem 

l®tes²thetŜ. 

(4) A mell®k®p²tm®nyek kºz¿l kiz§r·lag 

a) a kºzmŪ-becsatlakoz§s ®p²tm®nye, 

b) kerti ®p²tm®ny, 

c) ºn§ll· hullad®ktart§ly-t§rol· 

helyezhetŜ el.  

(5) ¥n§ll· hullad®ktart§ly-t§rol· elŜkertben nem l®tes²thetŜ, kiv®ve a ker²t®ssel egybe®p²tett legfeljebb 6 

m2 be®p²tett ter¿letŪ hullad®kt§rol·t. 

37. Ä (2) Ēj ®p²t®s eset®n 

a) z§rtudvaros be®p²t®s csak abban az esetben l®tes²thetŜ, ha a szomsz®dos telkek megl®vŜ be®p²t®se 

mindk®t oldalhat§ron ®s a h§ts· telekhat§ron is tŪzfallal csatlakozik ®s a telek m®lys®ge nem ®ri el a 40 

m®tert, 

b) a h§ts·kert m®lys®ge ð az SZT egy®b elŜ²r§s§nak hi§ny§ban ð legal§bb 

ba) 40 m®tern®l kisebb telekm®lys®g eset®n 0 m®ter, 

bb) 40 m®tern®l m®lyebb telek eset®n 6,0 m®ter, 

bc) 50 m®tern®l m®lyebb telek eset®n 9,0 m®ter, 

bd) 60 m®tern®l m®lyebb telek eset®n 12,0 m®ter  

lehet.  

(3) Z§rtudvaros be®p²t®s eset®n ð elt®rŜ ®p²t®si ºvezeti elŜ²r§sok kiv®tel®vel ð az ®p¿letek fºldszinti 

be®p²t®s®nek m®rt®ke el®rheti a 100%-ot az al§bbi esetekben: 

a) kereskedelmi rendeltet®s eset®n,  

b) lak·rendeltet®st nem tartalmaz· int®zm®nyi ®s sz§ll§sjellegŪ ®p¿letek l®tes²t®se eset®n. 

(4) A felsŜ szintek be®p²t®si m®rt®ke ð a m§r megl®vŜ ®p¿let ut·lagos udvarlefed®se eset®nek kiv®tel®vel 

ð nem haladhatja meg az elŜ²rt be®p²t®si m®rt®ket.   

(5) Az ®p²t®si ºvezetek ter¿let®n ¼j lak·h§zban kiskereskedelmi rendeltet®si egys®g csak az ®p¿let 

fºldszintj®n ®s elsŜ emelet®n alak²that· ki, a brutt· kereskedelmi c®l¼ szintter¿let legfeljebb 1 m2/telekm 2 

lehet.  

(6) Alapfok¼ ºnkorm§nyzati feladatokat ell§t· int®zm®nyek eset®n a be®p²t®si magass§g 2. mell®klet 

szerinti legkisebb ®rt®k®nek legal§bb 6,0 m®ternek kell lenni. A csatlakoz§sn§l az illeszked®s szab§lyait kell 

alkalmazni. ó 

ă83. Ä (4) Az Ln-1/O -5 jelŪ ®p²t®si ºvezetben az ®p²t®si helyet az SZT hat§rozza meg. Az ®p²t®si helyen bel¿l 

ð kiv®ve a kºtelezŜ ®p²t®si hellyel meghat§rozott utcavonalakat ð a be®p²t®s szabadon alak²that· ki.ó 

Az ®rintett ®p²t®si ºvezetben alkalmazott ºvezeti hat§r®rt®kek: 

£p²t®si 

ºvezet jele 

B
e
®
p
²
t
®
s
i
 
m
·
d

 Az ®p²t®si telek kialak²that· 

Legnagyobb 

szintter¿leti 

mutat· 

Az ®p¿let 

utcai 

p§rk§ny-

magass§

ga  

Az ®p¿letmagass§g 

legkiseb

b 

ter¿lete 

legki -

sebb 

sz®les-

s®ge 

legnagyobb 

be®p²tetts®ge 

terepszint  

legki -

sebb 

zºld- 

fel¿let

e 

§ltal§-

nos 

parko -

l§si 

c®l¼ 

felett  alatt  szm§ szmp legfeljebb  legal§bb   legfeljebb  

m 2 m % % % m 2/telek m 2 m 

Ln-1/O -5 Z 5000 50 60 85 35 3,5 1,0 

1. 

mell®klet 

szerint 

- - 

Z z§rtsor¼ be®p²t®si m·d 
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A jelen dokument§ci· alapj§t k®pezŜ elŜ²r§s, mely alapj§n az ®p²ttetŜ szintter¿leti mutat· kedvezm®nnyel 

®lhet az al§bbi: 

ă25. Ä (6) Szintter¿leti mutat· kedvezm®ny adhat· telep¿l®srendez®si szerzŜd®s alapj§n, ha  

a) a telek kºzter¿lethez kºzvetlen¿l csatlakoz· ter¿let®nek egy r®sze telekmegoszt§ssal v®glegesen az 

ºnkorm§nyzat tulajdon§ba §tad§sra ker¿l, 

b) a telek kºzter¿lethez kºzvetlen¿l csatlakoz· ter¿lete vagy ennek egy r®sze, az ®p²tm®ny fºldszinti 

ter¿lete vagy ennek egy r®sze kºzhaszn§lat c®lj§ra §tad§sra ker¿l, vagy 

c) olyan telep¿l®sfejleszt®si feladat ð lakoss§gi ig®nyt kiszolg§l· int®zm®ny- vagy infrastrukt¼ra-fejleszt®s 

ð §tv§llal§sa eset®n, amelynek megval·s²t§sa az ºnkorm§nyzatot terheln®.  

(7) A kedvezm®ny m®rt®ke  

a) a (6) bekezd®s a) pontja szerinti esetben az ®p²thetŜ tºbblet szintter¿let a telekr®sz §tad§sa elŜtti 

m®rt®kkel megegyezŜ lehet,  

b) a (6) bekezd®s b) pont szerinti esetben a telep¿l®srendez®si szerzŜd®sben rºgz²tett m®rt®kŪ ð a 

kºzhaszn§lat c®lj§ra §tadott telekter¿let vagy ®p¿letszintter¿let nagys§ga f¿ggv®ny®ben ð, de nem 

lehet nagyobb az ®p²t®si ºvezetben megengedett legnagyobb szintter¿leti mutat· 10 %-kal nºvelt 

®rt®k®n®l, 

c) a (6) bekezd®s c) pont szerinti esetben a telep¿l®srendez®si szerzŜd®sben rºgz²tett m®rt®kŪ ð az 

§tv§llalt lakoss§gi ig®nyt kiszolg§l· int®zm®ny-  vagy infrastrukt¼ra-fejleszt®s f¿ggv®ny®ben ð, de nem 

lehet nagyobb az ®p²t®si ºvezetben megengedett legnagyobb szintter¿leti mutat· 10 %-kal  nºvelt 

®rt®k®n®l.ó 

Egy®b, vonatkoz· elŜ²r§sok: 

ă31. Ä (1) Z§rtsor¼ be®p²t®si m·d¼ ®p²t®si ºvezetben az ®p²tm®ny be®p²tett alapter¿let®t a teleknek az 

utcai telekhat§rt·l m®rt 2/3-§n kell elhelyezni. A telek m®g be®p²thetŜ h§ts· telekhat§r felŜli r®sze 

abban az esetben vehetŜ ig®nybe, ha egy¿ttesen megfelel az al§bbi felt®teleknek: 

a) a telken az SZT -n nincs kijelºlt zºldfel¿letk®nt fenntartand· r®sz, 

b) a h§ts· telekhat§ron §ll· ®p¿let tŪzfallal csatlakozik,  

c) a megold§s a fŜ®p²t®szi konzult§ci· sor§n t§mogatott. 

(2) Az utcai t®rfal meghat§roz§s§ra az ®p²t®si vonal szolg§l, amely, ha nem ker¿l k¿lºn felt¿ntet®sre az 

SZT-n, akkor  

a) megegyezik  

aa) a kºzter¿let felŜli telekhat§rral, vagy 

ab) az SZT-n felt¿ntetett elŜkert eset®n az elŜkerti ®p²t®si hat§rvonallal; 

b) az ®p¿let kºzter¿leti telekhat§r felŜli homlokzati s²kj§nak legal§bb 50%-ban az ®p²t®si vonalra §ll²tott 

f¿ggŜleges s²kra kell illeszkednie. 

(3) A (2) bekezd®s szerint meghat§rozott ®p²t®si vonal figyelmen k²v¿l hagyhat·  

a) ®p¿letkºz vagy ®p¿leth®zag l®tes²t®se, 

b) ®p¿let h§tral®ptet®se, 

c) nyitott udvar kialak²t§sa vagy nyitott sarok kialak²t§sa eset®n.  

(4) Z§rtsor¼ be®p²t®sn®l kºzter¿letrŜl ny²l· m·don ¼j lak§s, egy®b sz§ll§shely, mag§nsz§ll§shely 

rendeltet®si egys®g, illetve ¼j sz§ll§s jellegŪ ºn§ll· rendeltet®si egys®g szob§ja nem l®tes²thetŜ. 

(5) Az ®p¿letek udvari ®p¿letsz§rnyai ®s az oldals· ®s h§ts· telekhat§r fel® n®zŜ ®p¿lethomlokzatok 

kºzºtt, amennyiben legal§bb az egyik homlokzat huzamos tart·zkod§s c®lj§ra szolg§l· helyis®g ny²l§s§t 

tartalmazza,  legal§bb az egym§ssal szemkºzti alacsonyabb homlokzat magass§g§nak fel®vel 

megegyezŜ, de legal§bb 10,0 m®terð kºzc®l¼ eg®szs®g¿gyi l®tes²tm®ny eset®n legal§bb 8,5 m®terð 

t§vols§got kell biztos²tani, amelybe ®p¿letr®sz nem ny¼lhat, kiv®ve a (9) bekezd®s alapj§n ut·lagosan 

l®tes²tett liftet ®s hozz§vezetŜ folyos·t. FentiektŜl elt®rŜ megold§s csak kialakult §llapot ®s t§mogat· 

fŜ®p²t®szi konzult§ci· eset®n alkalmazhat·. 

(6) A huzamos tart·zkod§sra szolg§l· helyis®g ny²l§s§t tartalmaz· homlokzat telekhat§rt·l val· 

t§vols§g§nak az 5 m®tert el kell ®rnie, amelybe ®p¿letr®sz nem ny¼lhat. FentiektŜl elt®rŜ megold§s csak 

kialakult §llapot ®s t§mogat· fŜ®p²t®szi konzult§ci· eset®n alkalmazhat·. 
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A g®pj§rmŪt§rol§sra az al§bbi elŜ²r§sok vonatkoznak: 

ă13. Szem®lyg®pj§rmŪ t§rol§s§ra vonatkoz· elŜ²r§sok 

16. Ä (1) Ēj ®p²tm®ny, ºn§ll· rendeltet®si egys®g, ter¿let rendeltet®sszerŪ haszn§lat§hoz a sz¿ks®ges 

szem®lyg®pj§rmŪ elhelyez®si kºtelezetts®get a 3. mell®klet tartalmazza, mely elŜ²r§sokat a (2)-(7) 

bekezd®s figyelembev®tel®vel kell teljes²teni.  

(2) Az ¼j ®p¿let l®tes²t®se eset®n keletkezŜ szem®lyg®pj§rmŪ elhelyez®si kºtelezetts®get telken bel¿l kell 

teljes²teni, amennyiben e rendelet vagy m§s jogszab§ly elt®rŜen nem rendelkezik. 

(3) Az Ln-1, a Ln-2, a Vt-V ®s a Vi-1/K -1 jelŪ ®p²t®si ºvezet ter¿let®n ¼j ®p¿let l®tes²t®se eset®n ð kiv®ve a 

m§s jogszab§ly hat§lya al§ tartoz· tetŜt®r-be®p²t®st ð a szem®lyg®pj§rmŪ t§rol§st elsŜsorban az 

®p¿leten bel¿l kell megoldani, m§s megold§s csak t§mogat· fŜ®p²t®szi konzult§ci· eset®n 

alkalmazhat·. [é] 

14. Aut·busz t§rol§s§ra vonatkoz· elŜ²r§sok 

17. Ä (1) A lak·®p¿letet kiv®ve, ¼j ®p²tm®ny, ºn§ll· rendeltet®si egys®g ®s ter¿let rendeltet®sszerŪ 

haszn§lat§hoz minden megkezdett 200 f®rŜhely ut§n egy legal§bb 40 f®rŜhelyes aut·busz telken bel¿li 

elhelyez®s®t kell biztos²tani az al§bbi esetekben: 

a) az 50 vend®gszob§t meghalad· sz§ll§sjellegŪ rendeltet®si egys®gn®l, 

b) a 150 f®rŜhelyet meghalad· kultur§lis ®s kºzºss®gi sz·rakoztat· ºn§ll· rendeltet®si egys®gn®l, 

c) az 500 f®rŜhelyet meghalad· lel§t·val rendelkezŜ sportl®tes²tm®nyn®l. 

(2) Aut·busz-t§rol·hely c®lj§ra csak burkolt fel¿let vehetŜ ig®nybe. 

(3) A z aut·busz-t§rol·hely l®tes²t®si kºtelezetts®g az ingatlannal hat§ros kºz¼tszakaszon is teljes²thetŜ 

a) bŜv²t®s vagy rendeltet®sm·dos²t§s eset®n, amennyiben az ®p²t®si telekre az aut·buszbehajt§s a 

kºz¼t forgalomtechnikai adotts§gai vagy az ®p²t®si telek megl®vŜ be®p²t®se miatt nem lehets®ges, 

vagy  

b) amennyiben az ®p²t®si telken az SZT-n ăTelek zºldfel¿letk®nt fenntartand· r®szeó jelºl®s miatt az 

®p²t®si telken bel¿l aut·busz-t§rol·hely nem helyezhetŜ el.ó 

 

A tervezett fejleszt®s sz§ll§sjellegŪ rendeltet®st ð koll®giumot ð is tartalmaz, melynek ok§n a jelenlegi 

szab§lyok szerint aut·busz elhelyez®si kºtelezetts®g keletkezik a telken bel¿l. £rdemes megjegyezni, hogy 

ez az elŜ²r§s nincs eg®szen ºsszhangban a magasabb szintŪ ®p²t®si korm§nyrendeletben (OT£K) 

foglaltakkal, mely az al§bbiakat ²rja elŜ az aut·busz meg§ll·hely l®tes²t®si kºtelezetts®g kapcs§n: 

ăJ§rmŪvek elhelyez®se 

42. Ä (1) Az ¼j ®p²tm®nyek, ºn§ll· rendeltet ®si egys®gek, ter ¿letek rendeltet ®sszerŪ haszn§lat§hoz ð a helyi 

®p²t®si szab§lyzat elt®rŜ rendelkez ®s®nek hi§ny§ban a (10) ®s a (11) bekezd ®sben foglaltak kiv ®tel®vel ð 

legal§bb a (2) ®s a (4) bekezd ®sben elŜ²rt mennyis®gŪ ®s fajt§j¼ g®pj§rmŪ elhelyez®si lehetŜs®g®t, 

tov§bb§ rendszeres tehersz§ll²t§s eset®n rakod ·helyet kell biztos ²tani. Megl®vŜ ®p²tm®nyek b Ŝv²t®se, 

§talak ²t§sa, rendeltet ®s¿k m·dos²t§sa eset®ben ð a (10) bekezd ®sben foglaltak kiv ®tel®vel ð csak a 

bŜv²t®sbŜl, az §talak²t§sb·l, vagy az ¼j rendeltet®sbŜl eredŜ tºbblet g®pj§rmŪ elhelyez®s®rŜl kell 

gondoskodni, a megl®vŜk megtart§sa mellett. V®dett ®p¿letek (mŪeml®k, helyi egyedi v®delem) 

bŜv²t®ssel nem j§r· §talak²t§sa, rendeltet®sm·dos²t§sa eset®ben ð a (10) bekezd®sben foglaltak 

kiv®tel®vel ð nem kell a g®pj§rmŪvek elhelyez®s®t biztos²tani. [é] 

(4) Aut·busz-v§rakoz·helyet kell l®tes²teni ð a (2) bekezd®sben elŜ²rtakon t¼lmenŜen ð 

 a)  minden olyan ®p²tm®nyhez 200 l§togat·nk®nt, v§s§rl·nk®nt, illetŜleg f®rŜhelyenk®nt, ahol ilyen 

rendszeres forgalomra sz§m²tani kell; [é]ó 

Mivel a koll®gium funkci· eset®ben nem kell ilyen jellegŪ forgalomra sz§m²tani, a JĎK£SZ azonban a sz§ll§s 

jellegŪ rendeltet®sek mindegyik®t egyben, tipiz§l§s n®lk¿l szab§lyozza a k®rd®sben, a szab§ly m·dos²t§s§t 

tervezi az ¥nkorm§nyzat jogharmoniz§ci· keret®n bel¿l. Fontos megjegyezni, hogy 2025. j¼nius 30. ut§n 

ind²tott ®p²t®shat·s§gi elj§r§sokban m§r az ¼j korm§nyrendelet, a T£KA (280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet ) 

lesz ®rv®nyben, mely fel¿l²r minden, vele ellent®tes helyi szintŪ szab§lyoz§st a parkol§s k®rd®s®ben. A T£KA 

az aut·busz elhelyez®st tekintve az OT£K-kal azonos elŜ²r§sokat tartalmaz, ²gy a JĎK£SZ jogharmoniz§ci·j§t 

mindenk®ppen sz¿ks®ges ®s ®rdemes elv®gezni rºvid elj§r§sban. 
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2.2  Kºzleked®si adotts§gok 

  

Az ingatlant d®li ®s nyugati 

ir§nyb·l k®tir§ny¼ forgalmat 

bonyol²t· gyŪjtŜutak 

hat§rolj§k. A kºrnyezŜ 

¼tcsatlakoz§sokban jelzŜ-

l§mp§s keresztezŜd®s jelenleg 

nincs.  

A fejleszt®si telek nyugati ®s 

d®li hat§r§n h¼z·d· utc§kon 

kºzlekedik a 99-es 

aut·buszj§rat, melynek 

meg§ll·ja a KŜris utca ð 

Di·szegi S. utca keresz-

tezŜd®s®ben tal§lhat·. 

A Di·szegi S. utc§n halad 

tov§bb§ a 83-as jelz®sŪ 

trolibusz j§rat is, melynek 

meg§ll·i gyalogos t§vols§gra 

helyezkednek el a telektŜl. A 

legkºzelebbi metr·meg§ll· az 

¦llŜi ¼ton tal§lhat· Klinik§k M3 

meg§ll·, mely nagyj§b·l 1 km 

t§vols§gra van a telektŜl. 
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2.3  KºzmŪves²tetts®g 

A ker¿let a fŜv§ros r®gen be®p²tett ter¿lete, ²gy kºzmŪell§t§sa ennek megfelelŜen szint®n r®gebben ®p¿lt 

ki, a ker¿let dºntŜ h§nyada a m¼lt sz§zad eleje ·ta teljes kºzmŪell§t§ssal rendelkezik. M§r akkoriban is  

biztos²tott volt a villamosenergia ell§t§s, a vezet®kes iv·v²z, valamint  a kºzcsatorn§s v²zelvezet®s is, emellett 

az energiaell§t§st szolg§l· a v§rosi g§zell§t§s. T§vhŜvezet®k a kºrny®ken nem tal§lhat·. 

A tervez®si ter¿let teljes kºzmŪell§t§ssal rendelkezik , a kor§bbi ®s a jelenlegi rendeltet®se miatt is 

val·sz²nŪs²thetŜen jelentŜs kºzmŪkontingensekkel rendelkezik.  

  
V²zell§t§s Szennyv²zelvezet®s 

  
Villamosenergia ell§t§s G§zell§t§s 
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H²rkºzl®si h§l·zat 

  



TELEPĊT£SI TANULMćNYTERV a Di·szegi S§muel utca ð KŜris utca ð Szeszgy§r kºz §ltal hat§rolt, 

35904/3 helyrajzi sz§m¼ fejleszt®si ter¿let kapcs§n kºtendŜ 

Telep¿l®srendez®si szerzŜd®s megalapoz§s§hoz 

 

 17 

3  A  FEJLESZT£SI C£L ¥SSZEFOGLALćSA,  BE£PĊT£SI TERV (ăDIĎ 8ó projekt)  

Megb²z·i sz§nd®k 

A fejleszt®si telek tulajdonos§nak sz§nd®ka, hogy a hossz¼ ideje tulajdon§ban l®vŜ, kihaszn§latlan telek  

ter¿let®re ingatlanfejlesztŜ ®s ®p²t®sz tervezŜ bevon§s§val olyan komplett terv dokument§ci·t k®sz²ttessen, 

mely az ingatlan  lak·- ®s sz§ll§s jellegŪ ®p¿letekkel tºrt®nŜ be®p²t®s®t ir§nyozza elŜ. 

Az elk®sz¿lt ð ®s az al§bbiakban bemutatott ð tervdokument§ci· eredm®nyek®nt, figyelembe v®ve a 

kºrny®ken tervezett ®s meg®p¿lt oktat§si (NKE) ®s kutat§si beruh§z§sokat (SOTE), ezek r®szbeni 

kiszolg§l§sa ®rdek®ben egy 269 szob§s koll®gium ®s az elsŜ, vagy kislak§st keresŜk sz§m§ra 236 modern, 

energiatakar®kos lak§s l®tes¿lhet a telken. A projekt megval·s²t·ja nem a jelenlegi tulajdonos, a telek a 

terv enged®lyeztet®s®t kºvetŜen ®rt®kes²t®sre ker¿l egy olyan ingatlanfejlesztŜnek, aki annak megfelelŜen 

a beru h§z§st megval·s²tja majd. Az ingatlanfejlesztŜ jelenleg m®g nem ismert, azonban tºbb potenci§lis 

c®ggel folynak t§rgyal§sok. A beruh§z§s v§rhat·an az ®p²t®si enged®ly megszerz®s®t kºvetŜ 4 ®ven bel¿l 

tud meg®p¿lni. 

A beruh§z§s megval·sul§s§val a be®p²t®s egyr®szt illeszkedne a kºrny®ken elindult kºzter¿leti- ®s 

mag§nc®l¼ fejleszt®sekhez, valamint a kºrny®ken folyamatosan zajl· meg¼jul§si folyamatokhoz, m§sr®szt 

a projekt megval·sul§sa csºkkenteni tudn§ a koll®giumi f®rŜhelyek, illetve az ¼j®p²t®sŪ lak·ingatlanok 

jelenlegi hi§ny§t. A fŜrendeltet®seken k²v¿l (lak·, koll®gium) az ®p¿letek fºldszintjein ð a mindenkori piaci 

ig®nyeknek megfelelŜ ð egy®b szolg§ltat· funkci·k is megjelenhetnek, melyek a kºrny®k lakoss§g§nak 

kiszolg§l§s§ban j§tszhatnak fontos szerepet. 

A Szeszgy§r kºzben kialak²tott Szeszgy§r park  ment®n, valamint a KŜris utca egy szakasz§n, a szab§lyoz§si 

tervben elŜ²rtakhoz igazodva rendezett, magas sz²nvonal¼ elŜkerti zºldfel¿let (park)  ker¿l kialak²t§sra a 

beruh§z§s keret®n bel¿l, mely kºzvetlen kapcsolatban §ll majd a csatlakoz· ¥nkorm§nyzati 

kºzter¿letekkel, melyeket a Di· 8 telken kiszab§lyozott elŜkert p®ld§j§ra a szemkºzti tºmbºk ment®n is 

sz®les²teni lehetne a jºvŜben, minŜs®gi kºzºss®gi tereket l®trehozva. 

 

Szab§lyoz§si elŜ²r§sok 

Az ºvezetre vonatkoz· be®p²t®si param®terek a terepszint felett 60%-os be®p²thetŜs®get, 3,5 m2/telek m 2 

§ltal§nos c®l¼ szintter¿leti mutat·t, valamint a kºrnyezŜ utc§k jelenlegi be®p²t®seit, illetve a kºzter¿leti 

sz®less®geket is figyelembe vevŜ elt®rŜ, 17,0, 18,0 ®s 21,0 m-es utcai  p§rk§nymagass§gi ®rt®keket ²rnak 

elŜ. Ezt eg®sz²ti ki a terepszint alatti 80%-os be®p²thetŜs®g, illetve az 1,0 m2/telek m 2 parkol§si c®l¼ 

szintter¿let ®s a 35%-os minim§lisan elŜ²rt zºldfel¿leti ar§ny. 

A Szab§lyoz§si Terv a Di·szegi S§muel utc§n, annak a KŜris utc§ra befordul· szakasz§n, valamint a 

Szeszgy§r utc§ban kºtelezŜ telekhat§ron §ll· ®p²t®si vonalat hat§roz meg, a KŜris utca tºbbi r®sze ®s a 

Szeszgy§r kºz õelŜkertesõ telep²t®ssel ®p²thetŜ be. Tov§bbi kºtelezŜen megval·s²tand· elem a gyalogos 

§tkºzleked®s biztos²t§sa a telken kelet-nyugati ir§nyban. 

Mindezen elŜ²r§sok marad®ktalanul figyelembev®telre ker¿ltek a be®p²t®s tervez®se kapcs§n, emellett a 

tervezŜ ®lni k²v§n a JĎK£SZ 25. Ä-a  adta szintter¿leti mutat· nºvel®s lehetŜs®g®vel, 10% erej®ig, mellyel a 

jelenlegi 3,5 helyett 3,85 m 2/telek m 2 szintter¿lettel tervezte az ®p¿leteket. Az elŜ²r§soknak megfelelŜen a 

tulajdonos a nºvel®s®rt cser®be helyis®get, valamint (korl§tozottan) kºzhaszn§latra bocs§tott ter¿leteket 

k²v§n az ºnkorm§nyzat sz§m§ra §tadni, melyrŜl bŜvebben az 5. fejezetben olvashatnak. 

 

Be®p²t®si terv,  tºmegform§l§s 

Az ®p¿letsz§rnyak kialak²t§sa sor§n figyelembev®telre ker¿lt a kºtelezŜen elŜ²rt õz§rtsor¼õ, telekhat§rra 

telep²tett ®s az õelŜkertesõ be®p²t®si m·d, valamint a megengedett legnagyobb utcai p§rk§nymagass§gi 

szab§lyoz§s ®rt®kei is, kieg®sz²tve a p§rk§nymagass§gi r®szletszab§lyoz§sb·l ad·d· tetŜemelet-

k®pz®ssel. 
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JĎK£SZ ð p§rk§nymagass§gi r®szletszab§lyok 

 

 

 

A kedvezŜbb benapoz§s ®s a belsŜ udvarok megnyit§sa miatt mindh§rom utca ir§ny§ba egy-egy 

õ§tv§g§sõ ker¿lt betervez®sre a felsŜbb szinteken. Ezek a megnyit§sok lehetŜv® teszik, hogy az utcai 

kºzter¿letek vizu§lisan ºsszekapcsol·djanak a belsŜ kertek zºldfel¿leteivel. 

 

A tºmbbelsŜben elhelyezett belsŜ ®p¿letsz§rny U-alakban ºsszeolvad a Szeszgy§r utcai ®p¿letsz§rnnyal ®s 

egy z§rt udvart hoz l®tre. Mivel ez az udvar kapcsolatban van a szomsz®dos telken l®vŜ, Csob§nc utcai 

Mesev§r ·voda kertj®vel, ²gy a belsŜ ®p¿letsz§rnyat elford²tottuk nyugat fel®, hogy az ·voda ð 

nagym®retŪ lombos f§kkal sŪrŪn benŜtt ð udvara a lehetŜ legjobb benapoz§ssal rendelkezzen.
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z§rtsor¼ csatlakoz§s belsŜ udvar megnyit§sa 

 
 

magass§g visszal®ptet®se magass§gi illeszked®s 
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Ďvodaudvar kertkapcsolata 

 
Ďvodaudvar benapoz§sa d®lelŜtt 
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A k®t k¿lºnbºzŜ fŜrendeltet®s egym§st·l sz®tv§lasztva jelenik meg a terven:  a  Di·szegi S§muel ¼ttal 

p§rhuzamos ®p¿letsz§rnyban a koll®giumi f®rŜhelyeket biztos²t· szobaegys®g ker¿lt elhelyez®sre, melyek 

tºbbf®le elrendez®sben ®s m®retben igazodnak az ig®nyekhez. A telek keleti r®sz®re, k®t belsŜ udvar kºr® 

szervezŜdve, 236 db lak·egys®get tartalmaz· lak·funkci· ker¿lt. 

A pinceszinti parkol·k (nagyj§b·l 230) megkºzel²t®se egy  darab, k®tir§ny¼ be- ®s kihajt§st lehetŜv® tevŜ 

r§mp§n kereszt¿l biztos²tott  az ®szak-nyugati  oldalon, a  Di·szegi S§muel utc§r·l ny²l·an. A fºldszinten  

tov§bbi 30 parkol·hely ker¿l kialak²t§sra a sz¿ks®ges sz§m¼ ker®kp§rt§rol·val egy¿tt, melyek 

megkºzel²t®se a KŜris utca felŜl tºrt®nik k®tir§ny¼ g®pj§rmŪbehajt·n kereszt¿l. 

A telken bel¿li, a JĎK£SZ szerint kºtelezŜ aut·buszparkol· kialak²t§s§val kapcsolatban az  ºnkorm§nyzattal 

tºrt®nt egyeztet®seknek megfelelŜen v§rhat· a vonatkoz· elŜ²r§s magasabb szintŪ jogszab§lyhoz val· 

igaz²t§sa, mely sor§n az ilyen jellegŪ kºtelezetts®g v§rhat·an megszŪnik. 

Az ig®nybe vett szintter¿leti mutat· kedvezm®nnyel a projekt kapcs§n l®tes¿lŜ ºsszes brutt· szintter¿let 

(valamint a tºbbi ®p²t®si param®ter) ²gy alakul: 
   

telek ter¿lete 8 345 m 2    

 HATćLYOS ELśĊRćS  

KEDVEZM£NY 

FELHASZNćLćSćVAL 

L£TESĊTEHTś BE£PĊT£SI 

PARAM£TEREK 

be®p²tetts®g - terepszint alatt  85% 7 093 83% 6 930 

be®p²tetts®g - terepszint felett  60% 5 007 59% 4 913 

   

szintter¿leti kedvezm®ny m®rt®ke (JĎK£SZ) 10% (= 0,45) 3 755 m2 

   

szintter¿leti mutat· v§ltoz§s §ltal§nos 

rendeltet®sre bontva (szm§) 
3,50 29 208 

3,50 + 0,35 

(10%) = 

= 3,85 

32 128 

szintter¿leti mutat· v§ltoz§s parkol§sra 

rendeltet®sre bontva (szmp)  
1,00 8 345 

1,00 +0 ,10 

(10%) = 

=1,10 

9 180 

ºssz. szintter¿let kedvezm®nnyel (szm§ + szmp) 4,50 37 553 4,95 41 308 

     

zºldfel¿let 35% 2 920 37% 3 055 

p§rk§nymagass§g (Pm.) 

21m 

18m 

17m 

21m 

18m 

17m 

parkol·sz§m (db)  236+11 247 

szintek sz§ma   P+F+5-6-7+T 

A tov§bbiakban bemutatott ®p²t®si enged®lyez®si tervdokument§ci·ban szereplŜ be®p²t®s jelen 

(munkakºzi) v§ltozata sem a ð 10%-os kedvezm®nnyel felhaszn§lhat· ð 3,85-ºs §ltal§nos, sem az 1,10-es 

parkol§si c®l¼ szintter¿leti mutat·t nem haszn§lja ki, a terv alapj§n sz§m²tott szintter¿let az al§bbiak szerint 

alakul (ezek az ®rt®kek m®g a tov§bbi tervez®s sor§n term®szetesen v§ltozhatnak , pl. a  tervtan§csok §ltal 

javasolt m·dos²t§sok §tvezet®se ok§n.): 

Felhaszn§lt §ltal§nos szintter¿let (szm§) 3,58 29 856 m 2 

Felhaszn§lt parkol§sra szintter¿let (szmp) 0,87 7 270 m 2 

ºssz. felhaszn§lt szintter¿let (szm§ + szmp) 4,45 37 126 m 2 

Az ®p²t®szeti tervdokument§ci· r®szleteit az al§bbi tervlapok mutatj§k be: 



 

 

 

  



 

 

  



 

 

  



 

 

  



 

 

  



 

 

  




























