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I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

A Budapest, VIII. kerület Diószegi Sámuel utca - Kőris utca - Szeszgyár utca által határolt, 
35904/3 helyrajzi számú, jelenleg beépítetlen ingatlan tulajdonosa a terület értékesítését 
tervezi, hogy azon vegyes rendeltetésű (lakó - diákszállás - vendéglátás) ingatlanfejlesztés 

valósulhasson meg.
A telek tulajdonosa (Kérelmező) az ingatlan értékesítését megelőzően ingatlanfejlesztő és 
építész tervező (Tervező) bevonásával teljeskörü építészeti tervdokumentációt készíttetett, 
melyet idén nyáron építési engedélyezési eljárásra tervez benyújtani az illetékes 
kormányhivatal építéshatósága felé. A tervek elfogadása és az építési engedély megszerzése 
után a potenciális fejlesztési terület a hatóság és az Önkormányzat által is elfogadott tervekkel 

együtt kerülhet értékesítésre egy a fejlesztést végrehajtó beruházó cégnek, mely személye 

jelenleg még nem ismert.

Az építészeti tervezés során a Tervező a koncepciótervet (ArtOne Architects Kft.) a jelenleg 
hatályos, Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a
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kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. (XII. 14.) önkormányzati rendelet 
(továbbiakban: JÓKÉSZ) mellékletében szereplő szabályozási tervlapon feltüntetett 

szabályozási elemek maradéktalan figyelembevétele mellett készítette. A teleknek a JOKESZ 
alapján szerzett építési joga van, a szabályoknak megfelelően bármikor beépíthető.

Egy építési paraméter, a szintterületi mutató tekintetében a JOKESZ lehetőséget ad bizonyos 
kedvezmények felhasználására, amennyiben a szabályzatnak megfelelően a kedvezményt 
kérvényező az Önkormányzattal településrendezési szerződést (továbbiakban: TRSZ) köt. A 
JÓKÉSZ vonatkozó rendelkezése az alábbi:

„25. § (6) Szintterületi mutató kedvezmény adható településrendezési szerződés alapján, ha
a) a telek közterülethez közvetlenül csatlakozó területének egy része telekmegosztással 

véglegesen az önkormányzat tulajdonába átadásra kerül,
b) a telek közterülethez közvetlenül csatlakozó területe vagy ennek egy része, az építmény 

földszinti területe vagy ennek egy része közhasználat céljára átadásra kerül, vagy
c) olyan településfejlesztési feladat - lakossági igényt kiszolgáló intézmény- vagy 

infrastruktúra-fejlesztés - átvállalása esetén, amelynek megvalósítása az 
önkormányzatot terhelné.

(7) A kedvezmény mértéke
a) a (6) bekezdés a) pontja szerinti esetben az építheti) többlet szintterület a telekrész 

átadása előtti mértékkel megegyező lehet,
b) a (6) bekezdés b) pont szerinti esetben a településrendezési szerződésben rögzített 

mértékű — a közhasználat céljára átadott telekterület vagy épületszintterület nagysága 
függvényében —, de nem lehet nagyobb az építési övezetben megengedett legnagyobb 
szintterületi mutató 10 %-kal növelt értékénél,

c) a (6) bekezdés c) pont szerinti esetben a településrendezési szerződésben rögzített mértékű 
- az átvállalt lakossági igényt kiszolgáló intézmény- vagy infrastruktúra-fejlesztés 
függvényében -, de nem lehet nagyobb az építési övezetben megengedett legnagyobb 
szintterületi mutató 10 %-kal növelt értékénél. ”

A Kérelmező a tervezett projekt kapcsán a szabályban meghatározott szintterületi mutató 
kedvezmény lehetőségével szeretne élni, melyhez kész a településrendezési szerződés 
megkötésére a JÓKÉSZ 25. § (6) b) és c) pontra való tekintettel. A Kérelmező - az 
Önkormányzat által lefolytatott egyeztetések alapján - a JÓKÉSZ 25. § (6)-(7) bekezdése által 

megengedett 10%-os - 0,35 m2/telek m2 mértékű - szintterület növekmény helyett mindössze 
0,08 m2/telek m2 mértékű szintterület növekményt kíván igénybe venni. Ezért a TRSZ csak 

maximum 5%-os mértékű szintterület növekményt biztosít a Kérelmező számára

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 92.§ alapján:

„(1) A települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy településrendezési célok 
megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek tulajdonosával 
vagy a telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója), 
az e törvényben és a törvény végrehajtására kiadott kormányrendeletben foglaltak 
alapján. A településrendezési szerződés közigazgatási szerződésnek minősül. [...]

(4) A településrendezési szerződés tárgya lehet különösen



a) a telepítési tanulmányterv alapján a településfejlesztési terv és a településrendezési terv 
kidolgozásának finanszírozása,

b) új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, erdőterület vagy 
véderdő megvalósítása, szükség szerinti tulajdonba adása, vagy

c) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi 
átvállalása, amelyek az önkormányzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalósításának 
előfeltételei vagy következményei."

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerződés esetén az önkormányzat a szerződésben arra 
vállal kötelezettséget, hogy a településterv készítésének vagy módosításának egyeztetési 
eljárását a megállapított határidőn belül lefolytatja. A szerződésben rendelkezni kell a 
településtervek véleményezési eljárása során a véleményezők részéről felmerülő vélemények 
megválaszolásának kötelezettségéről, a tervekben szükséges módosítások átvezetéséről, 
valamint a változtatás miatti esetleges ismételt véleményeztetési kötelezettségről.

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerződésben vállalt kötelezettségek és a 
megvalósuló településrendezési cél között településfejlesztési vagy településrendezési 
összefüggésnek kell lennie. Igazolni szükséges, hogy a vállalt kötelezettség

a) és a módosítással elérni kívánt településrendezési cél vagy’ a beruházás által kiváltott 
hatások között közvetlen okozati összefüggés áll fenn,

b) a beruházás jellegéhez és mértékéhez képest nem aránytalanul nagymértékű,

c) az önkormányzatnál vagy’ a beruházás környezetében lévé) ingatlanoknál valóban 
felmerülé) többletterhek kiegyenlítését szolgálja, és

d) a szükséges kiszolgáló intézmény és infrastruktúra-fejlesztések megvalósulását 
szolgálják (az üzemeltetés költségei a cél megvalósítójára át nem háríthatok).

fl) A településrendezési szerződésben rögzíteni szükséges, hogy

a) a vállalt kötelezettségek megvalósításáról a cél megvalósítója maga gondoskodik, vagy 
a megvalósítás pénzügyi fedezetét bocsátja az önkormányzat rendelkezésére, amellyel az 
önkormányzat elszámolni köteles,

b) a vállalt kötelezettséget milyen határidőre teljesítik, és melyek a határidő 
elmulasztásának jogkövetkezményei.

Jelen esetben az Önkormányzat a szerződést a jelenlegi telektulajdonossal köti, a szerződés 

ténye pedig bejegyzésre kerül az ingatlan-nyilvántartásba. Ez alapján a TRSZ-ben foglalt 
kötelezettségek az ingatlan értékesítése után, a majdani tulajdonosra is átszállnak.

A TR.SZ magasabb szintű jogszabályban meghatározott kötelező mellékleteként telepítési 
tanulmányterv (2. sz. melléklet) készült a jövőbeni fejlesztés bemutatására, mely ez esetben 
nem településrendezési tervmódosítást alapoz meg, csak a tulajdonos és az Önkormányzat 

között kötendő TRSZ tartalmát alapozza meg. A tanulmányterv célja, hogy bemutassa a 
tulajdonos által megbízott fejlesztő és építész által megálmodott építészeti koncepciót, 
valamint azt, hogy az Önkormányzat Képviselö-testülete és a lakosság is megismerhesse, 

hogyan kívánja a fejlesztő a szintterületi mutató kedvezményt felhasználni és ezért cserébe 
milyen közcélú támogatást nyújt az Önkormányzatnak.
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A telepítési tanulmánytervre és annak tartalmára a településtervek tartalmáról, elkészítésének 

és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: új Trk.) állapít meg rendelkezéseket:

19. § (1) Telepítési tanulmánytervet kell készíteni
a) a településrendezési szerződés megalapozásához és
b) az összevont telepítési eljárás telepítési hatásvizsgálati szakaszának részeként. [...]

(4) A telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett 
településrendezési szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési 
cél alapján -a 7. melléklet figyelembevételével - az önkormányzati főépítész határozza 
meg olyan módon, hogy’ a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek összevonhatók, 
elhagyhatók vagy kiegészíthetök.

(5) A hét éven belül készült korábbi megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat 
felhasználható a telepítési tanulmányterv és a beépítési terv készítésénél.

(6) Ha a telepítési tanulmányt érv a településrendezési szerződés megalapozásához készül, 
a telepítési tanulmányterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti 
átvállalás ismertetését is.

(7) A telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés mellékletét képezi.

A jelentős projektlépték okán az Önkormányzat a tanulmányterv - vonatkozó 

kormányrendeletben előírt - lakossággal történő (partnerségi) egyeztetésének céljából bővített 
tartalmú 3 hetes lakossági konzultációt hirdetett meg honlapján. Ennek keretében 2025. május 
20-án lakossági fórumot is tartott a tulajdonos, az általa megbízott ingatlanfejlesztő és építész 
tervező, valamint az Önkormányzat illetékeseinek jelenlétével. A lakossági vélemények 

között a Szeszgyár utca 12 épületének benapozási kérdései, a fejlesztés során kialakítandó 
parkolóhelyek mennyisége, a Diószegi Sámuel és Kőris utcák forgalomcsillapításának 
szükségessége, valamint az üzletek hiánya merült fel visszatérő észrevételként. A partnerségi 
egyeztetés, illetve lakossági konzultáció során beérkezett véleményeket tartalmazó táblázat a 
véleményekre adott válaszokkal együtt az előterjesztés 3.a és 3.b. sz. mellékletében olvasható.

A településrendezési szerződés (TRSZ) tartalma:

Az Önkormányzat a Kérelmező által megbízott ingatlanfejlesztővel folytatott tárgyalásainak 

eredményeként megszületett szerződés tervezetét az előterjesztés 1. sz. melléklete tartalmazza.

A szerződésben a Beruházó a JÓKÉSZ módosítására tekintettel az alábbiakat vállalja:

® A szabályozási előírásokban is szereplő, gyalogos forgalom számára történő 
megnyitás (passzázs) kerül kialakításra a Szeszgyár utca és a Diószegi Sámuel utca 
között, amelyhez a közterületek felé árkádokat alakítanak majd ki. A TRSZ-ben 
rögzítetteknek megfelelően a passzázs reggel 8:00 és este 22:00 óra között szabadon 
átjárható lesz, ezt követően - a társasház üzemeltetője által - kapuval elzárásra kerül a 
jövőbeni lakók nyugalma és biztonsága érdekében.

• A Kőris utcai, valamint a Szeszgyár köz felé eső 5 méter széles telekrész 
közhasználatra megnyitásra kerül fásított köztérként az Önkormányzattal egyeztetett 

formában, üzemeltetési feladatai azonban a társasháznál maradnak. A belső udvarok 
zöldfelületei részben magánkertként, részben közösségi kertként kerültek 
megtervezésre. A belső zárt udvar egy része a projekt megvalósulását követően az
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óvoda nyitvatartási idejében megnyitásra kerül a szomszédos Mackóvár tagóvoda 
részére, a napközbeni oktató jellegű kerthasználat céljából.

• Az Önkormányzattal való egyeztetéseknek megfelelően, amennyiben a jelenleg 
hatályos JÓKESZ-ben előírt, telken belüli buszparkolási kötelezettség megszüntethető, 

úgy a Kőris utca - Szeszgyár utcasarkon a földszinti helyiséget a Tulajdonos az 
Önkormányzat tulajdonába adja, melyet az Önkormányzat hasznosíthat. A 

buszparkolással kapcsolatban egy másik előterjesztés is beterjesztésre került.
• A JÓKESZ 25. § (6)-(7) bekezdése által megengedett 10%-os szintterület növekmény 

helyett csak kisebb mértékű, maximum 5%-os mértékű szintterület növekményt kíván 
igénybe venni.

II. A döntés pénzügyi hatása

A döntés elfogadása esetén a DIÓ 8 Kft. és az Önkormányzat között településrendezési 
szerződés jön létre az előterjesztés 1. sz. melléklete szerint. A döntés következtében az 
Önkormányzat számára fizetési kötelezettség nem keletkezik.

III. Jogszabályi környezet

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (továbbiakban: 
Mötv.) 23. § (5) bekezdés 5. és 6. pontja alapján a kerületi önkormányzatok feladata 
különösen a helyi településfejlesztés, településrendezés és a helyi településrendezési 
szabályok megalkotása (fővárosi településrendezési terv alapján).

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.) 225. § (8) 
bekezdés 1. pontja szerint felhatalmazást kap a települési önkormányzat (fővárosban a 
kerületi önkormányzat) arra, hogy rendeletben állapítsa meg a helyi építési szabályzatát. Az 
Mötv. 42. § 1. pontja alapján a rendeletalkotás a képviselő-testület át nem ruházható 
hatáskörébe tartozik.

A Méptv. 22. § (1) bekezdése szerint a települési önkormányzat, fővárosban a kerületi 
önkormányzat - a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló törvényben meghatározott 
településfejlesztési és településrendezési feladat részeként - meghatározza a helyi 
településrendezési és építési követelményeket.

A Méptv. 22. § (2) bekezdés a) pontja szerint a települési önkormányzat képviselő-testülete a 
fenti feladatainak keretében településfejlesztési tervet, kézikönyvet és helyi építési 
szabályzatot fogad el.

A Tr. Korm. Rendelet 19. § (1) a) pontja, valamint a 19. § (2) bekezdése alapján Telepítési 
tanulmánytervet kell készíteni a településrendezési szerződés megalapozásához, valamint 
építési beruházás esetén a településterv módosításának kezdeményezéséhez.

A Tr. Korm. Rendelet 19. § (6) bekezdése alapján, ha a telepítési tanulmányterv a 
településrendezési szerződés megalapozásához készül, a telepítési tanulmányterv 
tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti átvállalás ismertetését is.

A Tr. Korm. Rendelet 19. § (7) bekezdése alapján a telepítési tanulmányterv a 
településrendezési szerződés mellékletét képezi.
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A Tr. Korín. Rendelet 56/A. §(1) és (2) bekezdése alapján a településrendezési szerződés 
tervezetét és az annak mellékletét képező telepítési tanulmánytervet az önkormányzati 
főépítész a képviselő-testülethez címzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben 
véleményezi és nyilatkozik arról, hogy a telepítési tanulmányterv összhangban áll-e a 
település településfejlesztési és településrendezési céljaival, valamint a településrendezési 
szerződés tervezete összhangban áll-e a területrendezési szabályokkal, a települési 
zöldinfrastruktúra ellátottság követelményeivel, valamint - új beépítésre szánt terület 
kijelölése esetén - teljesülnek-e a Méptv. természeti rendszerek megőrzésével és új beépítésre 
szánt területek kijelölésével kapcsolatos előírásai.

A Tr. Korm. Rendelet 56/A. § (3) bekezdése alapján a település polgármestere a telepítési 
tanulmánytervet véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalább 15 napos 
határidőt kell biztosítani. A 56/A. § (4) bekezdés alapján az önkormányzati főépítész 
feljegyzését és a partnerek véleményét a település képviselő-testületének a településrendezési 
szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett 
véleményekre adott és a képviselő-testület által elfogadott válaszok is a településrendezési 
szerződés mellékletét képezik.

A Tr. Kőim. Rendelet 56/A. § (5) bekezdés értelmében a településrendezési szerződést 
mellékleteivel együtt - a személyes adatok védelméhez való jog biztosítása mellett — a 
feladatkörében eljáró állami főépítész kérelmére részére meg kell küldeni.

Az Mötv. 46. § (1) bekezdése, valamint a Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és 
Működési Szabályzatáról szóló 18/2024. (X. 10.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 
SZMSZ) 59. §-a alapján az előterjesztés nyilvános ülésen tárgyalandó. Az SZMSZ 33. § (1) 
bekezdése szerint határozati javaslat elfogadásához egyszerű többség szükséges.

Mellékletek:

1. sz. melléklet: Településrendezési szerződés tervezete

2. sz. melléklet: A tervezett fejlesztésről szóló telepítési tanulmányterv

3. a sz. melléklet: Partnerségi vélemények összefoglalója és tervezői válaszok

3. b sz. melléklet: Lakossági konzultáció jegyzőkönyve

4. sz. melléklet: Főépítészi nyilatkozat a telepítési tanulmányterv település 
településfejlesztési és településrendezési céljaival való összhangjáról

5. sz. melléklet: DIÓ 8 Kft. megkereső levele a polgármester felé

Kérjük az alábbi határozati javaslat elfogadását.



Határozati javaslat

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 

.../2025. (...) számú határozata

településrendezési szerződés megkötéséről a „DIÓ 8” fejlesztési projekt szintterületi 

mutató kedvezménye kapcsán

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselö-testülete úgy dönt, 

hogy

1. elfogadja az előterjesztés 2. számú mellékletben szereplő telepítési tanulmányterv 

tartalmát, valamint az ezekkel kapcsolatban beérkezett partnerségi véleményekre adott 
válaszokat;

2. elfogadja az előterjesztés 4. számú mellékletét képező főépítészi nyilatkozatot;

3. Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat településrendezési 
szerződést köt a DIÓ 8 Kft.-vel (1044 Budapest, Ipari park utca 9., adószám: 13625823- 

2-41, cégjegyzékszám: 01 09 865002, képviseli: Gönczi Imre ügyvezető) az előterjesztés 
1. számú melléklete szerinti tartalommal.

4. felkéri a polgármestert az előterjesztés 1. számú melléklete szerinti Településrendezési 
szerződés aláírására.

Felelős: polgármester

Határidő: az 1-3. pont tekintetében 2025. május 29., a 4. pont tekintetében 2025. június 15.

A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Városépítészeti Iroda

Pikó András 
polgármester

Törvényességi ellenőrzés:

dr. Törocsik Edit Julianna 
jegyző

alpolgármester
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A- jx.
Önszerszám:.....................

I kt. szám:.......................

településrendezési szerződés

amely létrejött egyrészről

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat

székhely: 1082 Budapest, Baross utca 63-67.
törzskönyvi azonosító: 735715
statisztikai számjel: 15735715-8411-321-01
adószám: 15735715-2-42
törzskönyvi nyilvántartó szerv: Magyar Államkincstár

képviseletében: Pikó András polgármester
a továbbiakban: Önkormányzat

Dió 8 Kft
székhely: 1044 Budapest, Ipari park utca 9.
cégjegyzékszám: 01-09-865002
nyilvántartást vezető szerv:
adószám: 13625823-2-41
képviseletében: Gönczi Imre ügyvezető
a továbbiakban: Beruházó

együttesen: Felek között alulírott napon és helyen az alábbi feltételek mellett:

1. Előzmények
1.1. Beruházó 1/1 tulajdoni hányadban tulajdonát képezi a Budapest, VIII. kerület, 35904/3 hrsz-ú, 

természetben a Budapest VIII. kerület, Szeszgyár utca 13. számú, 8345 m2 területnagyságú Kőris 
Utca, Diószegi utca, Szeszgyár utca által határolt sarok telek ingatlan, melyen több ütemben 
kivitelezett, lakó- és szállásfunkcióval bíró ingatlanfejlesztést kíván megvalósítani.

1.2. A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefváros területére vonatkozó hatályos kerületi építési 
szabályzat (45/2023. [XII. 14.] sz. Önk. rendelet) (továbbiakban: JÓKÉSZ / Szabályzat) az 

ingatlant Ln-l/O-5 jelű építési övezetbe sorolja, amelyben a megengedett szintterületi mutató 
mértéke lehetővé teszi a Tulajdonos által elképzelt építészeti karakter megvalósítását, a JÓKÉSZ 
módosítása nélkül, kihasználva a JÓKÉSZ 25. § (6)-(7) bekezdése által biztosított szintterület 
növekményt.

1.3. A JÓKÉSZ 25. § (6) bekezdés alapján szintterületi mutató kedvezmény adható 
településrendezési szerződés alapján, ha a telek közterülethez közvetlenül csatlakozó területe 
vagy ennek egy része, az építmény földszinti területe vagy ennek egy része közhasználat céljára 
átadásra kerül, vagy olyan településfejlesztési feladat - lakossági igényt kiszolgáló intézmény - 
vagy infrastruktúra-fejlesztés - átvállalása esetén, amelynek megvalósítása az önkormányzatot 
terhelné. A JÓKÉSZ 25. § (7) bekezdés alapján a kedvezmény mértéke a fenti esetekben a 
településrendezési szerződésben rögzített mértékű, de nem lehet nagyobb az építési övezetben 
megengedett legnagyobb szintterületi mutató 10 %-kal növelt értékénél.

1.4. A Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselö-testülete a .../2025. 

(N .29.) szánni KT. határozatával döntött a Budapest, VIII. kerület, 35904/3 hrsz-ú, természetben 
a Budapest VIII. kerület, Szeszgyár utca 13. szám alatti ingatlan területén tervezett beruházás 
kapcsán készített telepítési tanulmányterv elfogadásáról, a tanulmányterv partnerségi egyeztetése 
során beérkezett vélemények megválaszolásáról.



1.5. A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete.../2025. 
(V.29.) számú KT határozatával döntött arról, hogy a Budapest, VIII. kerület, 35904/3 hrsz-ú, 
természetben a Budapest VIII. kerület, Szeszgyár utca 13. szám alatti ingatlan, területén tervezett 
beruházás kapcsán településrendezési szerződést kíván kötni a Dió 8 Kft.-vei, mint az ingatlan 
Tulajdonosával az alábbi szabályok figyelembevételével.

1.6. A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.) 92. § (1) 
bekezdésének megfelelően a települési önkormányzat egyes településfejlesztési célok 
megvalósítására településrendezési szerződést (a továbbiakban: szerződés) köthet az érintett 
telek tulajdonosával, illetve a telken beruházni szándékozóval.

1.7. A Méptv. 92. § (4) bekezdés a) és c) pontja alapján a településrendezési szerződés tárgya lehet 
különösen a telepítési tanulmányterv alapján a településrendezési terv kidolgozásának 
finanszírozása, továbbá azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a beruházó általi 
átvállalása, amelyek a beruházásnak előfeltételei vagy következményei, és azok megvalósítása 
az önkormányzatot terhelné és amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy 
következményei.

1.8. A Méptv. 92. § (6) bekezdésének megfelelően szerződésben kikötött vagy vállalt kötelezettségek 
és a megvalósuló településrendezési cél között településfejlesztési, vagy településrendezési 
összefüggésnek kell lennie. Jelen szerződés nem a hagyományos, a településrendezési eszközök 
módosítása következtében szükséges közcélú kötelezettségvállalásról szól, hanem a JÓKÉSZ- 
ben rögzített, szintterületi mutató kedvezményhez szükséges szerződéskötési kötelezettség miatt 
születik. A településrendezési célt/ok-okozati összefüggést így a hatályos JÓKÉSZ 
vonatkozó paragrafusa egyértelműen rögzíti.

1.9. A településrendezési szerződésben történt kötelezettségvállalás tényét a teljesítés biztosítása 
érdekében a települési önkormányzat jegyzője az ingatlan-nyilvántartásról szóló 2021. évi C. 
törvény végrehajtásáról szóló 179/2023. (V. 15.) Komi, rendelet 21. § 25. pontjában megjelöltek 
szerint az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezteti, jelen Szerződés aláírását követő 30 napon belül. 
A kötelezettség megszűnését követő 15 munkanapon belül az önkormányzat jegyzője megkeresi 
az ingatlanügyi hatóságot a tény törlése érdekében.

2. Szerződés tárgya
2.1. A jelen szerződés 1.1. pontjában meghatározott ingatlanfejlesztési cél érdekében a JÓKÉSZ 25. 

§ (6)-(7) bekezdése által biztosított szintterület növekmény felhasználhatóságát biztosítandó az 
Önkormányzat és a Beruházó a Méptv. 92. §-a szerinti településrendezési szerződést kötnek 
egymással az alábbiak szerint:

2.1.1. A Budapest, VIII. kerület, 35904/3 hrsz-ú, természetben a Budapest VIII. kerület, Szeszgyár 
utca 13. szám alatti ingatlan területén tervezett beruházás telepítési tanulmányterve a jelen 
szerződés 1. sz. mellékletét képezi. Felek egyetértenek abban, hogy a beruházás telepítési 
tanulmányterve alapján JÓKÉSZ 25. § (6)-(7) bekezdése által biztosított szintterület 
növekményt maximum 5%-os mértékig kívánják igénybe venni.

2.1.2. Felek egyetértenek abban, hogy amennyiben az építési koncepció tanulmánytervhez képest 
koncepcionális mértékben (funkció, beépítési mód, párkánymagasság, zöldfelület) változik, 
az a szerződés módosítását szükségelteti.

2.1.3. Beruházó a Felek előzetes megállapodása alapján az alábbi kötelezettségeket vállalja a 
Beruházás keretében:

Diószegi utca és Szeszgyár utca közötti, a hatályos szabályozási terven jelölt gyalogos 
passzázs kiépítése és közcélú megnyitása naponta reggel 8 óra és este 10 óra között, 
mely utóbbiról a Társasház kötelezettsége gondoskodni
A csatlakozó óvodai kert megnyitása a védett belső udvar felé oly módon, hogy az 
óvodások nevelői felügyelet mellett a kertrészben kialakítandó magaságyások 
használatával oktatási célú foglalkozást tarthassanak az óvoda nyitvatartási idejében.
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A Beruházó az Önkormányzat részére legkésőbb az épület használatbavételi engedélyének 
megszerzését követő 15 napon beiül adásvételi szerződéssel tulajdonba ad egy 78 nr 
alapterületű helyiségei az épületegyüttes Kőris utca Szeszgyár utca sarkán.
A Szeszgyár utca és Kőris utca felé - a JÓKÉSZ szabályozási tervi mellékletén jelölt - 
elökerti sávon a Beruházó vállalja a növényzet telepítését és utcabútorok elhelyezését a 
mellékelt rajz szerint., melyek további karbantartásáról, gondozásáról a Társasház 
gondoskodik. Az elökerti sáv közhasználat céljára megnyitott területként üzemel majd.

3. Felek jogai és kötelezettségei
3.1. Beruházó kijelenti, hogy jelen szerződés szerinti kezdeményezése a saját érdekét képezi, mely 

az Önkormányzat érdekeivel nem ellentétes.
3.2. Amennyiben a beruházó állal tervezett beruházás kapcsán lényeges változtatás válik szükségessé, 

vagy járulékos beruházási igény merül fel. úgy jelen szerződést a felek módosítják.
3.3. Beruházó tudomásul veszi, hogy a jelen településrendezési szerződés tárgyát képező 

településrendezési céloknak megfelelő döntések meghozatala az Önkormányzat Képviselő­
testületének kizárólagos hatáskörébe tartozik.

3.4. Felek vállalják, hogy a jelen szerződés hatálya alatt a szerződés tárgyával kapcsolatos 
valamennyi információt, a véleményezési eljárás során beérkező valamennyi véleményt 
egymással haladéktalanul megismertetik, egymással szakmai konzultációkat tartanak.

3.5. Beruházó jelen szerződés aláírásával lemond arról, hogy a JÓKESZ jelen szerződés aláírásakor 
hatályos rendelkezéseivel összefüggésben (amennyiben az építési jogot nem von el a 
Beruházótól) bármilyen kárigényt érvényesítsen az Önkormányzattal szemben.

4. A jelen szerződés teljesítése során kapcsolattartásra jogosult személyek
Önkormányzat részéröl: Bclcznai Teodóra településrendezési ügyintéző 
telefon: +36 1 459-2-526
emai 1 : beieznaj.tcpdoi aű/1i»zscfvarob.hu

Beruházó részéről: Gönczi Imre ügyvezető
telefon: +36 3()|^m||
email: imreűó gonczi.com

Felek a kapcsolattartó személyének megváltozását haladéktalanul kötelesek egymással írásban 
közölni.

5. Egyéb rendelkezések
5.1. A jelen szerződés módosítása, kiegészítése kizárólag cégszerű aláírás mellett. írásban történhet.
5.2. Jelen szerződés teljesítése során Szerződő Felek kötelesek jogaikat és kötelezettségeiket a 

jóhiszeműség és a tisztesség elveit szem előtt tartva gyakorolni. Szerződő Felek megállapodnak 
továbbá, hogy haladéktalanul tájékoztatják egymást írásban a jelen szerződéssel összefüggésben 
felmerülő valamennyi lényeges körülményről.

5.3. Szerződő Felek jelen szerződésben nem szabályozott kérdésekben a polgári törvénykönyvről 
szóló 2013. évi V. törvény (Ptk.), továbbá a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 
vonatkozó rendelkezéseit tekintik irányadónak.

5.4. Beruházó az államháztartásról szóló 2011. évi CXCV. törvény 36. § (6) bekezdésére 
figyelemmel, az államháztartásról szóló törvény végrehajtásáról szóló 368/2011. (XII.31.) Korm. 
rendelet 50. § ( 1/a) bekezdésének megfelelően akként nyilatkozik, hogy a nemzeti vagyonról 
szóló 2011. évi CXCV1. törvény 3. § (1 ) bekezdése 1. pontjának megfelelő átlátható szervezetnek 
minősül. Beruházó a fenti nyilatkozatában foglaltak változása esetén ennek lényéről 
haladéktalanul köteles az önkormányzatot tájékoztatni.
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5.5. Jelen szerződésből eredő vitás kérdéseiket a Felek igyekeznek egyeztetés utján rendezni, ennek 
sikertelensége esetén az Önkormányzat székhelye szerint hatáskörrel rendelkező bíróság 
illetékességét kötik ki.

Felek kijelentik, hogy jelen szerződést közösen értelmezték, megértették, és mint akaratukkal egyezőt 
hat (6) példányban aláírnak.
A szerződés 4 számozott lapból áll. és 6 (hal) eredeti példányban készült, amelyből szerződő feleket 
3-3 eredeti példány illeti meg.
Jelen szerződés az utoljára aláíró szerződő fél aláírásának napjával lép hatályba, rendelkezései attól 
a naptól fogva kötelezően alkalmazandók.
A szerződés elválaszthatatlan részét képezi az 1. sz. melléklet.

Melléklet: 1. sz.: Telepítési tanulmányterv

Budapest, 2025. június ... Budapest, 2025. június ...

Pikó András 
polgármester 

Budapest Főváros 
VI!!. kerület .Józsefvárosi

Önkormányzat

Dió 8 Kft. 
képviseli: Gönczi Imre ügyvezető

Jogi szempontból ellenőrizte:

dr. Urbán Kristóf
Jogi iroda 
irodavezető

Pénzügyileg ellenjegyzőm: pénzügyi fedezetet nem igényel

Hopka Rita
Költségvetési és Pénzügyi Ügyosztály xezeiö
Gazdasági vezető
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1. sz. melléklet

TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV

5



TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV

a Diószegi Sámuel utca - Kőris utca - Szeszgyár köz által határolt, 35904/3 
helyrajzi számú fejlesztési terület kapcsán kötendő
Településrendezési szerződés megalapozásához

2025. április

n



Telepítési Tanulmányterv
a Diószegi Sámuel utca - Kőris utca - Szeszgyár köz által határolt, 35904/3 helyrajzi számú fejlesztési terület kapcsán kötendő

Településrendezési szerződés megalapozásához

Tervezők Névsora

Településfervezés

Berényi Mária (URBANITAS Kft.)
TT/1 É 01-0654 

oki. építészmérnök, vezető településrendezési tervező

URBANITAS
Tervező Tanácsadóra

Építészet

Menyhárt Gergő (ArtOne Architect Kft.)
É/l 01-4822

építész, vezető tervező

ArtOne
ARCHITECTS

A dokumentáció Zöldfelületi, Környezetvédelmi és Katasztrófavédelmi fejezetei Józsefváros Kerületi Építési 
Szabályzata (JÓKÉSZ) Megalapozó vizsgálatának felhasználásával készültek

Megbízó

Dió 8 Kft.



Telepítési Tanulmányterv
a Diószegi Sámuel utca - Kőris utca - Szeszgyár köz által határolt, 35904/3 helyrajzi számú fejlesztési terület kapcsán kötendő

Településrendezési szerződés megalapozásához

Tartalomjegyzék

1 BEVEZETŐ........................................................................................................................................................ 4

TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV............................................................................................................................ 6

2 A FEJLESZTÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA.............................................................................................................7

2.1 Hatályos területi tervek és településrendezési eszközök bemutatása a fejlesztési terület 
viszonylatában.......................................................................................................................................................8

2.1.1 Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény 8

2.1.2 Budapest Főváros Településszerkezeti Terve (TSZT 2021 ), a Fővárosi rendezési szabályzat (FRSZ 
2021) 8

2.1.3 Hatályos Kerületi Építési Szabályzat vonatkozó rendelkezései (JÓKÉSZ)...................... 10

2.2 Közlekedési adottságok...................................................................................................................14

2.3 Közművesítettség.............................................................................................................................. 15

3 A FEJLESZTÉSI CÉL ÖSSZEFOGLALÁSA, BEÉPÍTÉSI TERV („DIÓ 8" projekt)..............................................17

4 TERVEZETT MŰSZAKI ÉS HUMÁN INFRASTRUKTÚRA IGÉNYEK.....................................................................37

4.1 Közlekedés......................................................................................................................................... 37

4.2 Humán infrastruktúra.........................................................................................................................38

5 A HATÁLYOS ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT SZERINT FELHASZNÁLHATÓ SZINTTERÜLETI MUTATÓ-KEDVEZMÉNY 
KAPCSÁN KÖTENDŐ TRSZ TARTALMA...................................................................................................................40

3

ír
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Településrendezési szerződés megalapozásához

1 BEVEZETŐ

A Budapest, Vili, kerület Diószegi Sámuel utca - Kőris utca - Szeszgyár köz által határolt, 35904/3 helyrajzi 
számú, jelenleg beépítetlen ingatlan tulajdonosa a terület értékesítését tervezi, hogy azon a jelen 
dokumentációban szereplő építészeti koncepcióterv által bemutatott paraméterekkel, vegyes 
rendeltetésű (lakó - diákszállás - vendéglátás) ingatlanfejlesztés valósulhasson meg.

A telek tulajdonosa az ingatlan értékesítését megelőzően ingatlanfejlesztő és építész tervező bevonásával 
teljeskörű építészeti tervdokumentációt készíttetett, melyet idén nyáron építési engedélyezési eljárásra 
tervez benyújtani az illetékes kormányhivatal építéshatósága felé. A tervek elfogadása és az építési 
engedély megszerzése után a potenciális fejlesztési terület a hatóság és az Önkormányzat által is 
elfogadott tervekkel együtt kerülhet értékesítésre egy a fejlesztést végrehajtó beruházó cégnek, mely 
személye jelenleg még nem ismert.

Az építészeti tervezés során a Tervező a koncepciótervet (ArtOne Architects Kft.) a jelenleg hatályos, 
Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a kerületi építési 
szabályzatról szóló 45/2023. (XII. 14.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: JÓKÉSZ) mellékletében 
szereplő szabályozási tervlapon feltüntetett szabályozási elemek maradéktalan figyelembevétele mellett 
készítette, az építési paramétereket betartotta. A teleknek a JÓKÉSZ alapján szerzett építési joga van, a 
szabályoknak megfelelően bármikor beépíthető.

Egy építési paraméter, a szintterületi mutató tekintetében a JÓKÉSZ lehetőséget ad bizonyos 
kedvezmények felhasználására, amennyiben a szabályzatnak megfelelően a kedvezményt kérvényező az 
Önkormányzattal településrendezési szerződést (továbbiakban: TRSZ) köt. Jelen tanulmányterv a TRSZ 
magasabb szintű jogszabályban meghatározott kötelező melléklete, mivel nem rendezési tervmódosítást 
alapoz meg, így településrendezési tervi munkarészeket nem tartalmaz.

A tanulmányterv célja, hogy bemutassa a tulajdonos által megbízott fejlesztő és építész által megálmodott 
építészeti koncepciót, valamint azt, hogy az Önkormányzat Képviselő-testülete és a lakosság is 
megismerhesse, hogyan kívánja a fejlesztő a szintterületi mutató kedvezményt felhasználni és ezért cserébe 
milyen közcélú támogatást nyújt az Önkormányzatnak.

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 92.§ alapján:

„(1) A települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy településrendezési célok 
megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek tulajdonosával vagy a telken 
beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója), az e törvényben és a 
törvény végrehajtására kiadott kormányrendeletben foglaltak alapján. A településrendezési 
szerződés közigazgatási szerződésnek minősül.

Jelen esetben az Önkormányzat a szerződést a jelenlegi telektulajdonossal köti, a szerződés ténye pedig 
bejegyzésre kerül az ingatlan-nyilvántartásba. Ez alapján a TRSZ-ben foglalt kötelezettségek az ingatlan 
értékesítése után, a majdani tulajdonosra is átszállnak.

A telepítési tanulmánytervre és annak tartalmára a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 419/2021. (VII. 15.) 
Korm. rendelet (továbbiakban: új Trk.) állapít meg rendelkezéseket:

19. § (1) Telepítési tanulmánytervet kell készíteni
a) a településrendezési szerződés megalapozásához és
b) az összevont telepítési eljárás telepítési hatásvizsgálati szakaszának részeként.

(2) Építési beruházás esetén a településterv módosításának kezdeményezéséhez telepítési 
tanulmánytervet kell készíteni.
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(3) Településterv készítéséhez vagy módosításához telepítési tanulmánytervet felhasználni a 
megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat kidolgozására vonatkozó követelmények 
figyelembevételével lehet.

(4) A telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési 
szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél alapján - a 7. melléklet 
figyelembevételével - az önkormányzati főépítész határozza meg olyan módon, hogy a 7. melléklet 
szerinti tartalmi elemek összevonhatók, elhagyhatók vagy kiegészíthetók.

(5) A hét éven belül készült korábbi megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat felhasználható a 
telepítési tanulmányterv és a beépítési terv készítésénél.

(6) Ha a telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés megalapozásához készül, a telepítési 
tanulmányterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti átvállalás ismertetését is.

(7/ A telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés mellékletét képezi.

A telepítési tanulmányterv tartalmát a Trk. 7. melléklete határozza meg, melyet a kerületi főépítész a 
területi sajátosságok alapján ennek figyelembevételével módosíthat, kiegészíthet. Jelen esetben a 
tanulmányterv az építészeti koncepciót mutatja be, kiegészítve a hatályos építési jogszabályok, valamint 
egyes szakági munkarészek rövid bemutatásával.

A tulajdonos vagy beruházó és az Önkormányzat között megkötendő településrendezési szerződésre 
vonatkozó eljárási szabályokat szintén a Trk. tartalmazza:

56/ A. §
(1) A településrendezési szerződés tervezetét és az annak mellékletét képező telepítési tanulmánytervet 

az önkormányzati főépítész a képviselő-testülethez címzett 7. § (7) bekezdés szerinti feljegyzésben 
véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az önkormányzati főépítész arról nyilatkozik, hogy a telepítési 
tanulmányterv összhangban áll-e a település településfejlesztési és településrendezési céljaival, 
valamint a településrendezési szerződés tervezete összhangban áll-e a területrendezési 
szabályokkal, a települési zöldinfrastrukfúra ellátottság követelményeivel, valamint - új beépítésre 
szánt terület kijelölése esetén - feljesülnek-e a Méptv. természeti rendszerek megőrzésével és új 
beépítésre szánt területek kijelölésével kapcsolatos előírásai.

(3] A telepítési tanulmánytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést követően a település 
polgármestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalább 15 napos határidőt kell 
biztosítani.

(4) Az önkormányzati főépítész feljegyzését és a partnerek véleményét a település képviselő­
testületének a településrendezési szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálnia kell. E 
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselő-testület által elfogadott 
válaszok is a településrendezési szerződés mellékletét képezik.

(5) A településrendezési szerződést mellékleteivel együtt - a személyes adatok védelméhez való jog 
biztosítása mellett-a feladatkörében eljáró állami főépítész kérelmére részére meg kell küldeni.

(6) Ha a településrendezési szerződés tartalma a fővárosban a fővárosi kerületi önkormányzat mellett a 
fővárosi önkormányzat feladatkörét is érinti, a fővárosi és a fővárosi kerületi önkormányzat a Méptv. 
szerinti cél megvalósítójával egy szerződésben állapodik meg. Ilyen esetekben az (l)-(4) 
bekezdésben foglaltakat a fővárosra és az érintett kerületre együttesen alkalmazni kell."
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2 A FEJLESZTÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA

A fejlesztéssel érintett ingatlan Budapest, Vili, kerületének Orczy negyedében helyezkedik el a Diószegi 
Sámuel - Kőris utca - Szeszgyár köz által határolt területen. A telek a negyed legnagyobb egybefüggő, 
még beépítetlen fejlesztési területe, kiterjedése 8.345 m2.

Egykori szeszgyár Budapest 1908-as Budapest 
közigazgatási térképsorozatának kivágatán 

( forrás: maps, arcon um. com)

A sarokingatlan területén létesült 1852-ben Krausz Mayer és 
fiainak Szeszgyára, mely Budapest egyik mára már 
megszűnt szeszipari létesítménye volt.

A Diószegi Sámuel (korábbi Örömvölgy) és a Kőris utcák 
sarkán lévő gyárat az 1990-es években bontották el, a telek 
azóta is üresen áll. Közvetlen szomszédságában, a 
Szeszgyár közben a közelmúltban önkormányzati 
fejlesztésként játszótér és közösségi terület is kialakításra 
került.

A környék felsőoktatási intézményei, valamint a Klinikák 
közelsége miatt a terület jelentős fejlődésnek indulhat a 
közeljövőben, amelyet a szóban forgó telken tervezett 
fejlesztés megvalósulása is nagyban elősegíthet.

Az Orczy negyedben a 2000-es évektől kezdődően számos 
helyen épültek új társasházak, melyek révén a városrész 
társadalmi mutatói a Baross utca túloldalán fekvő
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Magdolna negyedéhez hasonlóvá váltak, azonban továbbra is mindkét negyedre jellemző az 
alacsonyabb státuszú lakosság által lakott krízisterületek megléte. A környék önkormányzati 
lakásállománnyal rendelkező épületeinek egy jó részét az állam egy 2024. májusi döntés értelmében a 
Nemzeti Közszolgálati Egyetem fejlesztése kapcsán kisajátítja, ennek eredményeképpen a Diószegi Sámuel 
utca középső részén található bérház épületek elbontásra kerülnek majd.

A fejlesztési terület tágabb környezetében található az Orczy park és a Ludovika épületegyüttese, 
melyeknek fejlesztése a Nemzeti Közszolgálati Egyetem révén 2014 óta tart, az egyetem szomszédságában 
pedig a Magyar Természettudományi Múzeum üzemel. A környéken másik nagyobb ívű fejlesztési projektje 
a tervezett SOTE Science Park is, melynek elkészülése tovább lendítheti a környék ingatlanfejlesztéseit.

A városrész főbb úthálózati elemei a negyed nevét adó, észak-dél irányú forgalmat bonyolító Orczy út, 
mely a Fiumei úton keresztül északi irányban a Rákóczi úttal, déli irányban az Üllői úttal való kapcsolatot 
biztosítja, valamint a kelet-nyugat irányú Baross utca a negyed északi részén. Emellett jelentős útvonal 
maga a Diószegi Sámuel utca is, melyen busz- és troliközlekedés is zajlik.

2.1 Hatályos területi tervek és településrendezési eszközök bemutatása a 
fejlesztési terület viszonylatában

2.1.1 Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 
szóló 2018. évi CXXXIX. törvény

Az egyes tervezett módosításoknak minden esetben meg kell felelniük a hatályos magasabb szintű - 
országos és térségi - területrendezési tervek előírásainak. Jelen tervezési folyamatban ezt nem szükséges 
vizsgálni, mivel a területfelhasználás nem változik.

2.1.2 Budapest Főváros Településszerkezeti Terve (TSZT 2021 ), a Fővárosi 
rendezési szabályzat (FRSZ 2021)

A TSZT és FRSZ 2021 a területet Ln-1 jelű, nagyvárosias, magas 
intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű 
lakóterületbe sorolja.

A TSZT szerkezeti tervlapja ezen felül jelentős változással érintett 
területként tünteti fel a telket, mivel az a környék egyetlen, 
nagykiterjedésű, magánkézben lévő beépíthető foghíjtelke.

Az FRSZ 2021-ben az adott területfelhasználási egység 
területére meghatározott beépítési sűrűség érték (Bs) 4,25 
(3,25+1,0), mely 4,25 általánosan beépíthető szintterületet 
(Bsá) és 1,0 parkolásra felhasználható szintterületet (Bsp) jelent 
az egész Ln-1 jelű területfelhasználáson belül.

A teljes kerületre vonatkozó Kerületi Építési Szabályzat 
készítésekor az FRSZ-nek való megfelelés igazolása a JÓKÉSZ- 
ben meghatározott szintterületi mutatók és az FRSZ Bs 
értékeinek tekintetében elkészült, minden területfelhasználás 
esetében megfeleltek a mutatók a magasabb szintű 
jogszabályban meghatározott kereteknek.

A fejlesztési területet tartalmazó területfelhasználási egység 
esetén az igazoló számítás 6.048 m2 szintterületi tartalékot 
mutatott ki, melynek terhére tovább lehet(ne) növelni a 
területfelhasználási egységen belül kijelölt övezetek szintterületi 
mutatóit.

Ez abból a szempontból fontos, hogy jelen dokumentáció a 3,5 
m2/m2 szintterületi mutató 10%-os emelését irányozza elő, 
melyre a fentiek okán lehetőség (az FRSZ mellett is) van.
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2.1.3 Hatályos Kerületi Építési Szabályzat vonatkozó rendelkezései (JÓKÉSZ)

JÓKÉSZ i. melléklet, 11. szelvény 
kivágata a fejlesztéssel érintett, 
35904/3 hrsz.-ú felekre 
vonatkozóan

KÖu-2 Építési övezet / övezet jele

■—-*■----- Kötelező megszüntetés

•■■■■■» Építési vonal

y 4 Általános előírásoktól eltérő építési hely

lllll Gyalogos átjárhatóság biztosítandó 
” ~~ Az egyes utcaszakaszokra vonatkozó
Pm: 17,0 legnagyobb párkánymagasság értéke (m) : \ ;

A hatályos JÓKÉSZ a telket Ln-l/O-5 jelű építési övezetbe sorolja, melyre az alábbi előírások vonatkoznak:

„36. § (I) Az Ln-1 és az Ln-2 jelű nagyvárosias lakóterületek városközponthoz kapcsolódó, jellegzetes 
zártsorú beépítési karakterrel rendelkező területei, ahol a kialakult beépítés jellemzően zártudvaros 
beépítésű, amelyek több önálló rendelletési egységet magába foglaló, 12,5 méteres beépítési 
magasságot jellemzően meghaladó, elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgálnak.
(2) Az övezetben épület

a) lakás,
b) kereskedelmi, szolgáltató,
c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális,
d) kulturális és közösségi szórakoztató,
ej szállás jellegű, munkásszállás,
fj igazgatási, iroda,
g) vendéglátó,
hj sport,

10
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ij önálló parkolóház, mélygarázs
j) a lakosság ellátását szolgáló, egyéb nem zavaró hatású

rendeltetés céljára létesíthető, melyek egy épületen belül vegyesen is kialakíthatók.
(3) A hátsókertben mosókonyha, nyárikonyha, gépkocsi- és egyéb tárolóépület, valamint fólia sátor nem 
létesíthető.
(4j A melléképítmények közül kizárólag

a) a közmű-becsatlakozás építménye,
b) kerti építmény,
c) önálló hulladéktarlály-tároló

helyezhető el.
(5) Önálló hulladéktartály-tároló előkerlben nem létesíthető, kivéve a kerítéssel egybeépített legfeljebb 6 
m- beépített területű hulladéktárolót.
37. § (2) Új építés esetén

aj zárt udvaros beépítés csak abban az esetben létesíthető, ha a szomszédos telkek meglévő beépítése 
mindkét oldalhatáron és a hátsó telekhatáron is tűzfallal csatlakozik és a telek mélysége nem éri el a 40 
métert,
bj a hátsókért mélysége - az SZT egyéb előírásának hiányában - legalább

baj 40 méternél kisebb felekmélység esetén 0 méter,
bb) 40 méternél mélyebb telek esetén 6,0 méter,
bej 50 méternél mélyebb lelek esetén 9,0 méter,
bd) 60 méternél mélyebb telek esetén 12,0 méter

lehet.
(3j Zárfudvaros beépítés esetén - eltérő építési övezeti előírások kivételével - az épületek földszinti 
beépítésének mértéke elérheti a 100%-ot az alábbi esetekben:

aj kereskedelmi rendeltetés esetén,
bj lakórendelfetést nem tartalmazó intézményi és szállásjellegű épületek létesítése esetén.

(4) A felső szintek beépítési mértéke - a már meglévő épület utólagos udvarlefedése esetének kivételével 
- nem haladhatja meg az előírt beépítési mértékei.
(5) Az építési övezetek területén új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak az épület 
földszintjén és első emeletén alakítható ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb I m2/felekm2 
lehet.
(6) Alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén a beépítési magasság 2. melléklet 
szerinti legkisebb értékének legalább 6,0 méternek kell lenni. A csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell 
alkalmazni. "
„83. § (4j Az Ln-1/0-5 jelű építési övezetben az építési helyet az SZT határozza meg. Az építési helyen belül 
- kivéve a kötelező építési hellyel meghatározott utcavonalokat - a beépítés szabadon alakítható ki."

Az érintett építési övezetben alkalmazott övezeti határértékek:

Építési 
övezet jele

B
eé

pí
té

si
 m

ód

Az építési felek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­
magassá 

ga

Az épülefmagasság
legkiseb 

b 
területe

legki­
sebb 

széles­
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 
felület 

e

általá­
nos

parko­
lási 
célú

felett alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

m2 m % % % m-7telek m2 m

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

melléklet 
szerint

- -

1 zártsorú beépítési mód
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35904/3 helyrajzi számú fejlesztési terület kapcsán kötendő

Településrendezési szerződés megalapozásához

A jelen dokumentáció alapját képező előírás, mely alapján az építtető szintterületi mutató kedvezménnyel 
élhet az alábbi:

„25. § (6) Szintterületi mutató kedvezmény adható településrendezési szerződés alapján, ha
a) a telek közterülethez közvetlenül csatlakozó területének egy része telekmegosztással véglegesen az 
önkormányzat tulajdonába átadásra kerül,
b) a felek közterülethez közvetlenül csatlakozó területe vagy ennek egy része, az építmény földszinti 
területe vagy ennek egy része közhasználat céljára átadásra kerül, vagy
c) olyan településfejlesztési feladat - lakossági igényt kiszolgáló intézmény- vagy infrastruktúra-fejlesztés 
-átvállalása esetén, amelynek megvalósítása az önkormányzatot terhelné.

(7) A kedvezmény mértéke
aj a (6) bekezdés a) pontja szerinti esetben az építhető többlet szintterület a telekrész átadása előtti 
mértékkel megegyező lehet,
b) a (6) bekezdés b) pont szerinti esetben a településrendezési szerződésben rögzített mértékű - a 
közhasználat céljára átadott telekterülef vagy épületszintterület nagysága függvényében -, de nem 
lehet nagyobb az építési övezetben megengedett legnagyobb szinfferülefi mutató 10 %-kal növelt 
értékénél,
ej a (6j bekezdés ej pont szerinti esetben a településrendezési szerződésben rögzített mértékű - az 
átvállalt lakossági igényt kiszolgáló intézmény- vagy infrastruktúra-fejlesztés függvényében -, de nem 
lehet nagyobb az építési övezetben megengedett legnagyobb szinfferülefi mutató 10 %-kal növelt 
értékénél."

Egyéb, vonatkozó előírások:

„31. § ( 1) Zártsorú beépítési módú építési övezetben az építmény beépített alapterületét a teleknek az 
utcai telekhatártól mért 2/3-án kell elhelyezni. A telek még beépíthető hátsó telekhatár felőli része 
abban az esetben vehető igénybe, ha együttesen megfelel az alábbi fettételeknek:
a) a telken az SZT-n nincs kijelölt zöldfelületként fenntartandó rész,
b) a hátsó) telekhatáron álló épület tűzfallal csatlakozik,
ej a megoldás a főépítészi konzultáció során támogatott.

(2) Az utcai térfal meghatározására az építési vonal szolgál, amely, ha nem kerül külön feltüntetésre az 
SZT-n, akkor

aj megegyezik
aaj a közterület felőli telekhatárral, vagy
ab) az SZT-n feltüntetett élőkért esetén az előkerti építési határvonallal;
b) az épület közterületi telekhatár felőli homlokzati síkjának legalább 50%-ban az építési vonalra állított 
függőleges síkra kell illeszkednie.

(3j A (2j bekezdés szerint meghatározott építési vonal figyelmen kívül hagyható
aj épületköz vagy épüleihézag létesítése,
bj épület háfraléptetése,
ej nyitott udvar kialakítása vagy nyitott sarok kialakítása esetén.

(4) Zártsorú beépítésnél közterületről nyíló módon új lakás, egyéb szálláshely, magánszálláshely 
rendeltetési egység, illetve új szállás jellegű önálló rendeltetési egység szobája nem létesíthető.
(5) Az épületek udvari épületszárnyai és az oldalsó és hátsó telekhatár felé néző épülethomlokzatok 
között, amennyiben legalább az egyik homlokzat huzamos tartózkodás céljára szolgáló helyiség nyílását 
tartalmazza, legalább az egymással szemközti alacsonyabb homlokzat magasságának felével 
megegyező, de legalább 10,0 méter- közcélú egészségügyi létesítmény esetén legalább 8,5 méter- 
távolságot kell biztosítani, amelybe épületrész nem nyúlhat, kivéve a (9) bekezdés alapján utólagosan 
létesített liftet és hozzávezető folyosót. Fentiektől eltérő megoldás csak kialakult állapot és támogató 
főépítészi konzultáció esetén alkalmazható.
(6j A huzamos tartózkodásra szolgáló helyiség nyílását tartalmazó homlokzat telekhatártól való 
távolságának az 5 métert el kell érnie, amelybe épületrész nem nyúlhat. Fentiektől eltérő megoldás csak 
kialakul! állapot és támogató főépítészi konzultáció esetén alkalmazható.
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