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Budapest F&vdros V. kerGlet Jozsefvdros (tovdbbiakban: Jbézsefvdros) terlletére a
Budapest F&vdros VII. kerGlet Joézsefvdrosi  Onkormdnyzat  Képviseld-testilete
(tovdbbiakban: Onkormdnyzat) a 45/2023. (XIl.14.) énkormdanyzati rendeletével alkotta
meg a kerllet Uj épitési szabdlyzatat (tovdbbiakban: KESZ), amely 2024.04.01-jén |épett
hatdlyba.

A KESZ elfogaddsa 6ta eddig egyszer médosult Onkormdnyzati kezdeményezéssel, azdta
merUlt fel Ujabb két mddositdsi igény, amelyeket terUlettulajdonos ingatlanbefektetdk
kezdeményeztek az Onkormdnyzatndl telepitési tanulmdnyterv  benyUjtasaval. A
maodositdssal érintett ket tdmb:

a) Hungdria koérit — HSs utca — Szdzados utca - Strobl Alajos utca dltal hatdrolt tdmb

b) UlSi Ot — Gadl Mdzes utca — Magyarok Nagyasszonya tér — Blathy Ottd utca dltal
hatdrolt témb.
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A maodositdssal érintett témbdk a kerllet dtnézeti térképén

|

A Telepitési tanuimdnyterveket — partnerségi egyeztetés lefolytatdsdt kdvetdben -az
Onkormanyzat 2025. tavaszdn témogatta.
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Az Onkormdnyzat a 68/2025. (1Il.27.) és 97/2025. (IV.24.) és szadmU hatdrozataival elfogadta
a telepitési tanulmdnytervek tartaimdt és a szUkséges telepUlésrendezési szerz&dések
(fovdbbiakban: TRSZ) megkdtése mellett dontdtt a JOKESZ eseti mddositasanak
meginditdsardl.

A telepuUléstervek tartalmdardl, elkészitésének és elfogaddsdanak rendjérdl, valamint egyes
telepUlésrendezési sajdtos jogintézmeényekrdl szold 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban Trk.) 7. § (7) és (8) bekezdése alapjdn a tervezési terllet, a tervezési feladat
és a tervezési cél figyelembevételével a dokumentdciod tartalmi kdvetelményeit a kerUleti
féépitész hatdrozza meg.

Jelen esetben a F&épitész a feliegyzésében a Trk. 8. § elbirdsait alkalmazta és a
megalapozd és aldtdmaszté munkarészek készitését nem tartotta szUkségesnek, igy a
maodositdsokat ennek megfeleléen egy szakmai 6sszefoglaléban szUkséges indokolni.

A j6vdhagyandd munkarészeket megalapozd szakmai 6sszefoglalé dokumentdcié az
aldbbiakat mutatja be:

o Tervezési terllet lehatdroldsa, kdrnyezetének bemutatdsa
o Hatdlyos (fejlesztési), rendezési dokumentumok bemutatdsa a médositas céljgval
OsszefUggésben
o Meglévd dllapot bemutatdsa (épitett kdrnyezet, kdzlekedés, kdzmUvek)
o Tervezett dllapot bemutatdsa:
- A mddositds sordn elérendd célok 6sszefoglaldsa
- Kornyezetalakitdsi javaslat (beépitési koncepcid) — Fejlesztési tomb és hatdrold
koézterGletek
- A tervezett fejlesztéssel OsszefUggd infrastruktira fejlesztések (muUszaki és
humdninfrastruktira)
o Szabdlyozdsi koncepcio
o Magasabb szint( jogszabdlyoknak valdé megfelelés

A dokumentdcid elkészitéséhez a fejlesztésrdl készUlt telepitési tanulmdanytervek a Trk.
Rendelet 7. § (5) b) pontja szerint felhasznalhatok.



Budapest F&varos VIl kerUlet Jozsefvaros epitési szabdlyzatdnak
2. szamu eseti modositdsa

2 SZIAKMAI OSSZEFOGLALO

2.1 A tervezési terilet lehataroldasa, kornyezetének bemutatasa

2.1.1 1. jelU terilet: A Hungdria kérot — Hés utca - Szdzados utca
- Strébl Alajos utca dltal hatarolt témb

A tervezéssel érintett témb Budapest VIII. kerGlet kézigazgatdsi hatdrdhoz kdzel, a XIV. és a
X. kerGlet kozelében helyezkedik el, a Hungdria koérdt mentén, a Szdzados negyed
varosrészben, egy villamosmegdlidnyira a 2-es metrd Puskds Ferenc Stadion megdliéjahoz.
N D SN I AN S LT T P O, WSO

A Szdzados negyed Jozsefvdros taldn leginkdbb vegyes felhaszndldsu része, ahol a
lakétdmbdk kisebbségben vannak és az intézményi terGletek domindinak a Kerepesi Ut és
a Hungdria kérut mentén, illetve a gazdasdgi terlletek a vasut és az Asztalos Sdndor utca
mentén. A vdarosrész déli részén taldlhatd az MTK Sporttelep, a BKV Elére Sport Club és
mogbdtte a Hungdria kocsiszin.

A vdrosrésznek jO kapcsolatokat biztosit a Hungdria kérUt a kerUlet délebbre fekvd
részeivel, valamint a Kerepesi Ut is részben a vdroskdzponttal, részben Budapest keleti
kerUleteivel.

Urbanitas Kft 7
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A Szdzados negyedet nyugati irdnyban a Keleti pdlyaudvarra tarté vasit hatdrolja, és
ezen keresztUl csak a Salgdtarjan Uti vilamos vonal az egyetlen kapcsolata, amelynek
hidja a vasut folott gépkocsi kdzlekedésre nem alkalmas.

A tomb terlletén mUkodott az 1909-ben épllt, eredeti nevén Budapest Székesfévdaros
K&zségi Kenyérgydra. A termelés mintegy 100 év mulva azonban megszint, az épUleteket
lebontottdk, és j6 ideig a terUlet beépitetlen volt.

A tdmbtdl északra fekvd terlleten a Hungdria korut feldl lakdéplletek, a Szdzados Uti
oldalon (a gyalogos Pazeller utcdval elvdlasztottan) évoda és oktatdsi intézmény, a
nyugatra fekvd Szézados Uti terlleten lakdépUletek, a délre fekvd tdmbben Penny és LIDL
druhdz, a Herbahdz és benzinkdt mikodik.

’

2.1.2 2. jel( terilet: Az UllGi 0t - Gadl Mézes uvtca - Magyarok
Nagyasszonya tér — Blathy Ott6 utca altal hatarolt tomb

A tdmb szintén a kerUlet hatdrdn, az Ull&i 0t mentdn helyezkedik el a Nagyvarad tér és a
Kényves Kalmdn korut - Népliget metrémegdlld kdzott, a Tisztviseldtelep vdrosrészoen.
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A TisztviselStelep a kerUlet egyik legkedveltebb varosrésze sajdtos kisvarosias beépitésevel
és kivalo infrastrukturdlis ellatdssal. A kérnyéeket meghatdrozzdk az olyan févarosi szintl
intézmények, mint a Semmelweis Egyetem, a Nemzeti Kézszolgdlati Egyetem, a Szent
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2. szadmu eseti mdédositdsa

Istvdn és a Szent L&szld6 Kérhdzak, valamint a Heim P&l Orszdgos Gyermekgydgydszati
Intézet.

A témb az orszdgos féutként jeldlt UllSi Ot mentén helyezkedik el, a tovabbi hatdrold Gadl
Mézes utca és Blathy Ottd utcdak mar kis forgalmilakoutak, a tdmb negyedik oldaldn pedig
a Szemes Ilvan tér fasitott zéldterllete taldlhatdé a Magyarok Nagyasszonya templommal.

2.2 A hatdlyos fejlesztési és rendezési dokumentumok bemutatdsa
a modositds céljaval 6sszefiggésben

2.2.1 Budapest Févdaros Telepilésszerkezeti Terve (TSZIT 2021), a
Fovarosi rendezési szabdlyzat (FRSZ 2021), valamint
Budapest Fovaros TelepUlésterve

A hatdlyos KESZ a még jelenleg is hatdlyos févarosi TSZT-én és FRSZ-en alapul. Budapest
Févaros Uj TelepUléstervének készitése azonban mdar véleményezési szakaszban van,
jovdhagydsa ez év végéig varhato, igy ezt is figyelembe kell venni a tervezés sordn.

TSZT 2021 FIT Telepilésfejlesztési terv

fﬁ;/jf A tervlapokon mindkét

— tdmb Vi-1 jeld,
~kn intézmeényi,  jellemzéen
~& z4rtsory beépités

terUlet terUlet-

= felhaszndldsba sorolt és
egyik sincs  kijeldlve
" akcidterUletnek.

Py I

I A TSZT a 2. jeld t6mbét
még jelentds valtozdssal
érintettnek jelolte,
=% amelyet a TFT mdr nem
jelolt.

feru/effelhosznélds

Urbanitas Kft 9
www.urbanitas.hu



Budapest Févdaros VIlI. kerUlet Jozsefvdros épitési szabdlyzatdnak
2. szamu eseti moédositasa

| Egyik tdmb sem érintett
Y & o : ﬁ Uj kdzlekedési elemmel
K&zlekedési infrastruktira

™ A TSIT még jelentds
vdltozdssal érintett
terUletnek jeldli a 2. jeld
tombot, amelyt az FIT
Fejlesztési terviapja mdar
nem tartalmaz.

A Tisztviselbtelep ma-
gassagi korlatozdssal
erinteft (kék), de ez a
vizsgdlt  tdmbot nem
érinti.

¥ # 1hry

Mindkét témb mellett
~jelentds vdltozdssal
érintett terllet van, de a
téombok nem érintettek

Az épitett kbrnyezet védelme Beépitési magassag

Urbanitas Kft 1 O

www.urbanitas.hu
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2. szadmu eseti modositdsa

I~

/

Mds jogszabdillyal
érvényesulé mavi
értékv.,
orékségvédelmi
elemek

Zéldfellet-, t&j- és
természetvédelem

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu

ZoéldfelUlet-, tdj- és
természetvédele
m

Az 1. jeld tdbmb nem
érintett  Orokségvéde-
lemmel.

A 2. jell tdbmb «
Tisztviselételep mUemlé-
ki jelentéségl terGleté-
nek a része, melyet a
hatdlyos KESZ is jeld.

A Konyves Kdalmdan krt.
meglévs, az Ul Ut
tervezett telepUlésképi
jelentéségU fasorral
érintett.
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2. sz&mu eseti médositdsa

Kérnyezetvédelem,
veszélyeztetett és
veszélyes tényezdjd

terUletek

Kérnyezet és
katasztrofavédele

Védelmi, korldtozdsi
terUletek

Védelmi,
korlatozadsi
terUletek

Az 1. jeld tdbmb Kényves
KAlmdan krt. menti részét

potencidlisan talaj-
szennyezett terUletként
jeldli, de ennek
vizsgdlata mar

megtortént a kordbbi
épitési  engedélyezési
eljaras sordn.

A 2. jeld tdbmb nem
érintett, csak a mellette
lévé kordbbi pénzverde
telke van jelélve.
Vizmindség-védelmi
terUlet

Az 1. jelG tdbmb melletti
Szdzados utcdban meg-
levsé  tavfitd-vezetéket
jeldl a térkép.
Honvédelmi-katonai
|étesitmény védo-terUle-
tével is érintett

A 2. jell tébmb Ongi ufi
sdvja érintett a metrd
védbterlletével, de a
tervezett beruhdzdssal
érintett telek nem.

Fentiek alapjdn rogzithetd, hogy nincs érdemi eltérés a TSZT 2021. és Budapest Févaros
TelepUléstervének TelepUlésfejlesztési terve egyeztetési anyaga kdzott.

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu
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A 13/2021. (lll.4.) FSv. Kgy. rendelettel mddositott 5/2015.(11.6) F&v. Kgy. rendelettel
elfogadott F&vdrosi rendezési szabdlyzata (FRSZ) és Budapest févdaros rendezési

szabdlyzatanak tervezete:

1. jelU tomb:
2. FRSZ 2021

BFRSZ

Az FRSZ 2021 Vi-1:5.0
(3.5+1.5) jelU, Intézményi,
jellemzéen zArtsory
beépitési terllet terUlet-
felhaszndldsi kategoridba
sorolta a vizsgdilt tdmbot,
amely jelentds vdaltozassal
érintett.

A BFRSZ viszont mdr nem
jeldli valtozdssal érintett
ferGletnek.
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A szintterileti sUrUség értéke a két terven valtozatlan.

A két terv k6zdt nincs a
kdrnyezetben  eltérés,

mindkettd Vi-1:5.0
(3.5+1.5) jeld,
Intézményi, jellemzéen
zartsory beépitési
terUlet terGlet-

felhasznaldsi
kategdridba sorolta a
vizsgdlt tombot.

A tervezés sordn az FRSZ-ben eldirt szintterGleti sUrdségnek vald megfelelést abban az

esetben kell vizsgdini, ha a beépitettségre és az épithetd
hatdrtértékek moédosulnak, mivel a hatdlyos KESZ aldtdmasztd
igazolva volt.

szintterUletre vonatkozd
munkarészeiben ez mar

A tovdbbi terviapok nem tartalmaznak a témboket érintd tartalmat.

Urbanitas Kft
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Budapest Févdaros VIlI. kerUlet Jozsefvdros épitési szabdlyzatdnak
2. szadmu eseti mdédositdsa

2.2.2 Budapest F8varos VIIl. kerilet Jézsefvarosi Onkormdnyzat
Képviselo-testiletének a kerileti épitési szabé,lyzatrél sz016
45/2023. (XIl. 14.) 6nkormdanyzati rendelete (KESZ)

2.2.2.1 1.jelC terUlet — 316 tdmb

WA
e

o

PR e ;
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Hungéria kirie. By g mw @™ ® 2"

1
1
1
B T s i e's v ne

: " 329 -5
53'11? 5")\ ?e\ ﬂ Vi-1/5z-1 g
welz/sz § 1§ i3 i

A KESZ 1. mellékletének részlete

rrr

A KESZ dltaldnos el8irdsai a V-1 jell épitési 6vezetekre:

14. § (5) A zartudvaros beépitési modu telek kivételével a jelenlegi beépitett szintterlletet
meghaladd Uj beépités esetén a tébblet csapadékviz elvezetésére — a Févdrosi Csatorndzdsi
MdUvek Zrt. eltérd eldirdsa hidnydban — helyi zdportdrozdt kell Iétesiteni minden megkezdett 20
m? burkolt felUlet — burkolt tetd, tetSterasz vagy térburkolat — utdn legaldbb 1 m3 térfogattal és
ennek tulfolydjabdl kell a csapadékvizet késleltetve a kbzterlleti felszini vizelvezetd-rendszerbe
vezefni.

»25. § (1) A 2. mellékletben a sarok telekre meghatdrozott kedvezményes épitési dvezeti
hatarértékek csak olyan saroktelek esetén alkalmazhatdk, amely az évezeti eldirdsokban
meghatdrozott legkisebb kialakithatd telekméret &tszérését és 5000 m2-t nem meghaladd
méretd.”

»28. § (2) A telek terepszint alatt beépithetd terdletét gy kell kialakitani, hogy
a) az elékertben csak az épUlet alatt, valamint terepszint alatt kialakitott gépjdarmdtdrold és a
lakdsokhoz tartozd tdrold helyiség megkdzelitéséhez szikséges épitmény helyezhetd el és

b) a kételezd hatsdkert esetén a hdtsd telekhatdrtdl mért legaldbb 6,0 méteres savban fds
névényzet telepitésére alkalmas terlletsdv maradjon,
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Budapest Févdaros VIlI. kerUlet Jozsefvdros épitési szabdlyzatdnak
2. szamu eseti moédositasa

»33. § (2) A megengedettlegnagyobb pdrkdnymagassdgot arra az utcdra kell vonatkoztatni,
amely felé az adott épllet homlokzata tekint. Saroktelek esetén a szélesebb utca azirdnyadd.”

»37. Intézményi, jellemzéen zdrisord beépitésl terilet (Vi-1) és az intézményi, jellemzéen
szabadondllé jellegd terilet (Vi-2)

44. § (1) A Vi-1 jeld épitési bvezetekbe a jellemz&en jelentds kbzlekedési nyomvonalak mentén
lévé vegyes rendeltetésd, a Vi-2 jeld épitési 6vezetekbe a vegyes rendeltetésd, alacsonyabb
beépitési intenzitdsu jelentds valtozdssal érintett intézményteriletek tartoznak.
(2) Amennyiben az épitési Gvezet eldirdsai mdsképpen nem rendelkeznek, a terUleten az
aldbbi nem zavard rendeltetések céljdra szolgald épUletek helyezhetdk el:

a) igazgatdsi,

b) nevelési, oktatdsi, egészségUlgyi, szocidlis,

c) hitéleti,

d) kulturdlis és egyéb kbz8sségi szérakoztato,

e) szdllashely és kbz8sségi szallds,

f) irodai,

g) kereskedelmi, vendégldtd és szolgdltato,

h) sport,

i) 6ndllé parkoldhdz, mélygardzs,

j) szolgdlati lakds
melyek egy épulleten belll vegyesen is kialakithatdk.
(3) Ahol a Negyedik Rész sajdtos épitési Gvezeti eldirdsai lehetdvé teszik

a) lakdsrendeltetési egység és

b) ha a terllet rendeltetésszerd haszndlatdt nem zavarja,

ba) K+F kutatas-fejlesztés jellegd igazgatasi, kutatdsi, termelési és szolgaltatdsi rendeltetés,
és az ezt szolgdld raktdrozds, tovabbd
bb) a lakossdg igényeit kiszolgdld egyéb szolgditatds

rendeltetés is [étesithetd.
(4) A melléképitmények k&zUl kizdrdlag

a) a kézmd-becsatlakozdsi muitdrgy,

b) épulettdl kGIGnalld - hulladéktartdly-tdrold,

c) kerti épitmény
helyezhetd el.”

292. § (1) A Vi-1/8z-1 jeld épitési &vezet részben dtalakuld, zdrtsory beépitési modu
intézményteriletén
a) a Strébl Alajos utca — Kényves Kalman krt. — Tisztes utca — Szdzados Ut dltal hatdrolt
terUleten a lll. pdrkdnymagassdgi kategaoria rendelkezéseit kell alkalmazni,
b) az &vezet témbjeit hatdrold utcdk mentén
ba) az SZT jeldli a kételezd elSkertet,
bb) térfalszerd beépités létesitendd, amelynek legnagyobb utcai pdrkdnymagassagat
az SIT tinteti  fel, a legnagyobb épUletmagassdg értékét a 2. melléklet hatdrozza meg,
c) a témbbelsék beépitése sordn az SZT-n jeldlt ,, Telek zéldfellletként fenntartandd része”
terUletet figyelembe kell venni,
d)a meglévd lakééplletekkel beépitett telkeken Uj lakdsrendeltetés Iétesithetd, kivéve a
KOu Svezeti besoroldsy utak mentén.”
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Az érintett épitési 6vezetben alkalmazott 6vezeti hatdrértékek:

2. Intézményi, jellemzden zdrtsoru beépitésii teriilet (Vi-1)

Legnagyobb L.
Az épitési telek kialakithaté ceittonitet | A2 épiilet
3 mutaté u tc‘,” Az
; g : legnagyobb . parko- p arkan)rf- épiiletmagassdg
Epitési ovezet :'g ) legki- beépitetiséoe legki- altala- ldsi magassag
jele E legkisebb sebb piletises: sebb nos i a
3 teriilete széles- lerepszint zold- cetu
a sége | felett alat | felilete | szma | szmp | legfeliebb | legalabb |legfeljebi
m’ m % % % m?/telek m’ m
, SZ 65 4,0
Vi-1/8z-1 7 4000 18 $70 80 25 4.5 1,75 16,0 | 28,0
SZ szabadon allo beépitési mod
zartsoru beépitési mod
s saroktelek esetén

2.2.2.2 2.jel0 terUlet — 424 tdmb
.-.z _'f

b

A KESZ 1. mellékletének részlete

A KESZ &ltalénos el8irasai a Vi-1 jeld épitési dvezetekre a 424 jell témbre is vonatkoznak. A
konkrét Vi-1/T-2 jelU épitési dvezetre azonban sajdtos eldirdsok vannak:
.87. 8§ (2) A Vi-1/T-2 jeld épitési vezetben

a) az oldalsé és hdtsd telekhatdron épllet csak abban az esetben dllhat, ha meglévd

épullethez csatlakozik vagy két szomszédos telken dllé épllet egy épitési Gtemben valdsul
meg;

b) a kisvarosias lakdterUlet melletti oldal- vagy hdatsokert 8,0 méter, amely szint alatt
beépithetd;

c) a hatdroldé utcdk mentén

Urbanitas Kft 1 6
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ca) az SIT jeldli a kbtelezd eldkertet, de 5,0 méter elékert azokon a telkeken is tarthato, ahol
ez nem kételezd;
cb) térfalszerd beépités létesitendd;
d) a Villam utca menti legnagyobb utcai pdrkdnymagassdg nem haladhatia meg a 14,0
métert.”

Az érintett épitési 6vezetben alkalmazott dvezeti hatdrértékek:

2. Intézményi, jellemzden zartsoru beépitésii teriilet (Vi-1)

Legnagyobb L.
Az épitési telek kialakithaté sointeriteti | A2 épiilet
3 mutaté u thu Az
; g . legnagyobb " parko- p arkan_)f- épiiletmagassdg
Epitési jvezet 2 _ leghi- bedpitentséae leghi- daltala- isi magassdig
jele = legkisebb sebb piietiseg sebb nos o a
‘§ teriilete széles- lerepszint z6ld- céli
. sége | felett alat | felilete | szmd | szmp | legfeliebb | legaldbb |legfeljebi]
m’ m % % % m?/telek m’ m
. 65 25 4,0
Vi-1/T-2 VA 5000 50 <75 85 <10 545 1,7 6,0 | 28,0
4 zartsoru beépitési mod
s saroktelek esetén

2.3 A meglévé dallapot bemutatasa
2.3.1 Epitett kérnyezet

1. jelU terilet:

A tdmb kordbban egy helyrajzi sz&dmon volt, és a fejlesztési elképzelések szerint osztottdk
fel négy telekre.

38839120 "Hi—.‘ R
A tervezéssel érintett ingatlanok féldhivatali alaptérképe
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A vizsgdlt tdbmbben jelenleg 4 telek taldlhatd, valamennyi telekre van jogerds épitési
engedély, illetve az egyik telken lévd irodahdz mdar haszndlatbevételei engedélyt is kapott:

-

A meglévd és épitési engedéllyel rendelkezd, tervezett éplletek beépitési adatai, épitési
hatdrértékei: (zdrdjeloen a kordbban hatdlyos JOKESZ I-VII-1 jell épitési dvezeti

hatdrértékei)

+A" épllet, bérirodahdz - megvaloésult
TelekterUlet: 5 334 m2

Altaldnos szinttertlet: 23 738 m2
SzintterUleti mutatd: 4,46 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 58.01%
(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt: 85,99%
(100%)

Z6ldfelUleti ardny: 30.85% (0% mélygardzs
miatt)

Epitménymagassdg: 27,05 m (16-28m)
MegépUlt parkoldszdm: 259 db

.C" épllet - épitési engedély bérirodahaz
TelekterUlet: 4 039 m?2

Altaldnos szintterilet: 16 908 m2
SzintterGleti mutato: 4,19 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 52,55 %
(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt: 91,80 %
(100%)

ZéldfelUleti arany: 29,89% (0% mélygardzs
miatt)

Epitménymagassag: 27,46m (16-28m)
Tervezett parkoldszédm: 206 db

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu

.B” épulet - tervezett bérirodahaz,
szerkezetkész

TelekterUlet: 4 100 m2

Altaldnos szintterilet: 17 433 m2
SzintterGleti mutatd: 4,26 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 53,18%
(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt: 89,03%
(100%)

Zo6ldfelUleti ardny: 30.85% (0% mélygardzs
miatt)

Epitménymagassag: 27,70 m (16-28m)
MegépUlt parkolészadm: 202 db

.D" épllet — épitési engedély bérirodahaz
TelekterUlet: 5 559 m?

Altaldnos szintterilet: 22 997 m2
SzintterGleti mutato: 4,48 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 58,67 %
(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt: 81,74 %
(100%)

ZoldfelUleti ardny: 32,95% (0% mélygardazs
miaftt)

Epitménymagassag: 27,17 m (16-28m)
Tervezett parkoldszédm: 241 db

18



Budapest Févdaros VIlI. kerUlet Jozsefvdros épitési szabdlyzatdnak
2. szamu eseti moédositasa

2. jell terilet:
A vizsgdlt tdmbben 5 db telek taldlhatd, melyek kéz0l minket a 38693/3 helyrajzi szamu,

Blathy Ottd utca 4-8. cim alatti telek szabdlyozdsdnak mddositdsa a jelen munka tdrgya.

A v:gdh‘ témb az UllSi Ut irdnydbdl
A terUlet épitészetileg heterogén zona, megtaldlhatd itt magas épitészeti mindséget
képviseld ipari és szakrdlis épUlet is, de sildny, 90-es évekbeli értéktelen éplletek is. Az
épulletdllomdny keletkezésének kora is vdltozatos. A Tisztviselbtelepet1887-ben kezdték
beépiteni és a legujabb korig is folytak itt beruhdzdsok. Az intézményi dvezetben a
jelentésebb épuletek, mint a szecesszids stilusban épuUlt Tundérpalota (Kérdssy Albert
Kalmdn, 1909-1911), a neoeklektikus Nagyvarad téri reformdatus templom (Dudds Kalmdn,
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Budapest Févdaros VIlI. kerUlet Jozsefvdros épitési szabdlyzatdnak
2. szamu eseti moédositasa

1930-1935), a Magyar Kirdlyi Allami Pénzverde (Szdrényi-Reischl Gusztdv, 1925), a
Magyarok Nagyasszony-templom  (Kismarty-Lechner Jend, 1924-1931) mind a L.
vildghdboru elbttiek, de a Kényves Kalmdan koérUton taldlhatd két kortdrs irodaépilet is. A
hdborU utdni iddszakbdl emlitésre méltd a Semmelweis Egyetem Markusovszky Lajos
Kollégiuma (Azbej Sdndor, 1962-63), mely remek szocialista-modernista stilusban épUlt és
Kerényi Jené dombormUvével emeli a Gadl Mdzes utca fényét.

. . A Gdl M6 t
A Blathy Oft6 utca Magyarok Gal Mozes uica a

Nagyasszonya tér feldl

Magyarok Nagyasszonya
tér feldl

A Gadl Mézes utca feldli
beépités

A Blathy Ottd utca 4-8. alaftti telken jelenleg itt dlld épllet egy raciondlisan telepitett
foldszint plusz kétemelet, tetétérbeépitéses irodahdz, a 80-as évek végének, 90-es évek
elejének divatja szerinti modorban formdilt részletképzéssel. KUlondsebb épitészeti értékkel
nem rendelkezik. A telepités, a szigorU ablakosztds és a zart, egyszerl tdmeg azonban arra
enged kovetkeztetni, hogy az épullet egy tetdérdépités, illetve dtalakitds dldozata lett.
KUldndsen nyilvanvaléva valik, ha ésszevetjik a hatsd (nyugati) szomszéddal. A két épulet
megegyezd méret(, szabdlyos telepitése |atszik az aldbbi 1963-as Iégifotdn. Tovdbbi erre
enged kovetkeztetni az is, hogy mindkét épulet révidebb homlokzata ugyanazzal a
téglaburkolattal van elldtva.

A témb Uliéi Oti beépitése

A hdatsdkertben taldihatd féldszint plusz tetdteres kisebb alaptertletl tdmeg folyosdval van
Osszekdtve a féépulettel. A kisebb tomeg alatt mélygardzs taldlhatd. A telek nyugati oldali
szomszédja, a hatsokert feldl az OtHétHAz nev( folszint plusz két emelet, tetétérbeépitéses
irodahdz. A manzdrdtetd és a bejdrati elétetd részletképzése a 90-es évek végére, 2000-s
évek elejére engednek kovetkeztetni, a szigorU ablakosztds, zdrt tdmeg és raciondlis
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Budapest Févdaros VIlI. kerUlet Jozsefvdros épitési szabdlyzatdnak
2. szadmu eseti mdédositdsa

telepités miatt az is lehet, hogy a manzdrd teté csak egy késdbbi rdépités. Az épUlet déli
végén utdlagosnak tUnd liftakna taldlhatd. Ez is az utdbbira enged kdvetkeztetni.

Az UlI&i Ut feldli szomszéd a Hunguest Hotel Millenium nevd szdlloda. Az egyszer( tdmegU,
faldszint plusz hdromemeletes, magastetds épilet hosszoldaldval a forgalmas Ul&i Ut
mentén nyulik el, felfogva a zaj nagy részét. A homlokzat hdrom traktusa kozUl a kdzépsd
15(1) tengelyes, hatranuzodik, igy két szélsé rizalitot képezve historizald homlokzat alakul ki.
Az épitészeti részletek a szocialista realista korszakra utalnak. Ez egybevdag a tdmeg- és
homlokzat-formdldssal is.

A tdmb északi részén, a Magyarok Nagyasszonya tér felé két telek taldlhato, rajtuk egy-
egy szép szdzadfordulds épulettel. Mindkét épUlet helyi védettségre javasolt és miemléki
jelentéségl  terlleten dll. 38691 helyrajzi szdmu telken egy magasfoldszint plusz
tetétérbeépitéses historizdld épUlet dll, jelenleg irodaként funkciondl. A szomszédos épUlet
hasonlé témegl, magastetds egyszintes épUlet szecesszids stilusban készOlt. Ertékes
homlokzati ornamentik&ja példdsan van helyredillitva.

Telekméret vizsgdlat
Jelmagyardzat
Telekmérat (m2]

20001 -

15001 - 20 000

I 10 001 - 15000

I & 001 - 10000

B 5 001 - 4000

]+ 001 -5000

[ Ja2o01- 4000

[ 2001 -3000

01 201 - 2000

B0 - 1 200

B0 - B0

- 500
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Szintterileti vizsgdlat

Jelmagyardzat
Snntberilen mutatd (mdmd)

- 5.5
-5
- 45
= &

4 =35
=3
= 25
o |
1 -13
05 -1
Qg -05

PoLTteT L, DDt Tk

A hatdlyos KESZ megalapozé vizsgdlata alapjdn a vizsgdlt témb heterogén, erdésen eltérd
jellemzéket mutat telkenként telekméret, beépitettség és a szintterllet vonatkozdsdban is.

A tdmbdn belUli rendeltetések az intézmeényi dvezetnek megfelelbek:
- az UlI&i Ut mentén egy szdlloda,
- Gadl Jézsef utca és Blathy Otté utca mentén irodahdz, a Magyarok Nagyasszonya
tér mentén a két kisebb villaépUletben is irodai rendeltetés van.

2.3.1.1 MUvi értékvédelem

dapest VIIl. keriilet, Tisztviseldtelep

2.4Kdozlekedés

2.4.1 Kozuti kozlekedés

A tdbmbben és a hatdros terlleteken egyedileg védett
mUemlék, vagy févarosi és kerUleti helyi védelem alatt
Allé épllet nincsen, a tomb része a Tisztviselételep
nagy részére kiterjedd miemléki jelentéségl
teriletnek, melyet a 9/2009.(lll.6.) OKM rendelet 1.
szadmu melleklete jeldlt ki.

A Magyarok Nagyasszonya tér melletti két villaépUlet
helyi egyedi védelme indokolt lenne, de az orszdgosan
védett mUemléki jellegU terUleti védelem ennél egy
erésebb védelmet biztosit.

Mindkét tervezéssel érintett témb a kerllet hatdra mentén, féutvonalak mellett
helyezkedik el. Az 1. jelU tervezési terllet a Konyves KAImdan kérut, mint elsérend féutvonal,
a 2. jel tervezési tertlet az UlGi Ut, mdsodrendy f80tvonal mellett taldlhatd. A Kdnyves
Kalmdn koérut 2x3 sévos féut emelt sebesség (70 km/h) biztositdséval, 6sszehangolt
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jelzélampds csomodpontokkal a févdros legnagyobb kapacitdsy korirdnyld Utvonala.
Forgalma meghaladja a 85.000 Ej/nap, a csucsidei terhelés a 3.900 Ej/ora/irdny értéket.

Az Ul&i Ut kerUleti szakasza a Jozsef koruttdl keletre 2x3 savos, belsd szakasza 2x1 forgalmi
savra szUkUl. A legterheltebb szakasza a Nagyvdrad tér és Konyves Kalmdan korit kdzott
80.000 Ej/nap forgalmat bonyolit le.
P o AN G & oe

Jelenlegi kdzuti hal6zat

I/' KOZLEKEDES

TERVEZOIRODA

2.4.2 K6zosségi kozlekedés

A kerUlet jelentbs része a kdzdsségi kdzlekedési hdldzat dllomdasaitdl és megdllbitdl mért
gyalogldsi tavolsag alapjan jél ellatott. Az Ul&i Ot alatt megy a M3 metrévonal: az Ulli Ut
menti terUletek utasforgalmat 5 dllomassal bonyolitja le (Kalvin tér, Corvin negyed, Klinikdk,
Nagyvdrad tér, Népliget). A Kényves Kalmdan kérut - Hungdria kérdton kézlekedd 1, 1A jdrat
a csucsidében 3-4 perces kdvetéssel, az dtlagot meghaladd utazdsi sebességgel, a kerllet
nyugati részének utasforgalmat bonyolitja le. Az Ul&i Ut menti terUlet érinti a 83-as trolibusz
vonal, amely a Baross utcdn kdézlekedve a kerllet kdzépsd terlleteinek utasforgalmdat
bonyolitja le, a Didszegi Sdmuel utca — EIndk utca irdnyban meghosszabbitottdk a Kényves

Kalman kérdt — UllSi Ut csomdpontig.

2.4.3 Kerékpdros és gyalogos kézlekedés

A Hungdria kérdt — Kényves Kalmdan kérdt mentén, részben a X. kerUleti oldalon van az
Utpdlyatdl figgetlen kerékpdrut. Az UlGi Ot Nagyvdarad tér — Hungdria kdrit kdzotti
szakaszan a déli oldalon, jarddn vezetett kerékpdrit van, az északi oldalon pedig az
Utburkolat szélén alakitottak ki kerékpdrutat.
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Jelmagyarézat:

BKY metrd vonal

BKY HEV vonal

BKY auldbusz vonal
BKY roliusz vonal

[ J
BKV villamos vonal

MAV vasit vonal

Jelenlegi
kdzosségi kozlekedési
halézat

% K&ZLEKEDES

TERVEZOIRODA

2.4.4 Parkolas

A XX. szdzadban épUlet éplletek nagyobb részénél a parkolds néndny helyen telken belUl,
de az épuletek nagy része esetén csak a hatdrold kdzterlletek mentén lehetséges.

Az utobbi évtizedekben |étestlt épUletek parkoldsi igényét madr jellemzéen
mélygardzsokban biztositottdk.

2.5Kézmuellatas

A févdaros VIII. kerUletének kdzmuUellatdsa térténelmi multd. A kerllet a févdaros régen
beépitett terllete, igy kdzmUellatdsdat is régebben oldottdk meg. Mdr a mult szdzad elején
is a kerGlet donté hanyada teljes kdzmUelldtdssal rendelkezett. Mdr akkor biztositott volt a
vilamosenergia ellatds, a vezetékes ivoviz elldtds, a kdzcsatornds vizelvezetés és az
energiaelldtdsra a vdarosi gdzelldtds, bdr azt jellemzéen csak fé6zésre hasznositottdk.

Mindkét tervezési terllet teljes kdzmUelldtdssal és a jelenlegi rendeltetése miatt jelentds
kézmUkontingensekkel rendelkezik.
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2.6Kornyezetvédelem

1. jelU terilet

Kérnyezetvédelmi szempontbdl a Hungdria koérdt zajhatdsdt szUkséges figyelembe venni.
Budapest és vonzdskdrzete Stratégiai zajtérképe 2017 alapjdn a Hungdria kdérdt mentén

van hatdrérték tullépés. A Hungaria kérdt mellett tébb, mint 10 dB, az Ut kb. 30 m-es
savjdban nappal 5-10, a 30-80 m kdzdti savjdban éjjel 5 dB zgjhatdarérték tullépés van.

A vasuti zajbdl és Uzemi zajbdl eredd zajterhelés a terlleten nincsen.

Zajterhelés Ly, - 63 [dB(A)] Zajterhelés Lgjie - 55 [dB(A)]
<= 0 E<: Q
0< <= 5 0< <= 5
5< E <= 10 5< <=10
10< 10<
K&zuti konfliktus nappal K&zuti konfliktus éjjel

2. jelU terilet

Az UlI&i 0t menti tébbszintes épUlet drnyékolja a témbbelsét, igy csak azinnét induld Blathy
Ottd utca és Gadl Mdézes utcdkon szirédik be a féUt zaja. A zajdrnyékolds jelentésége a
Strébl Alajos utcatdl északra fekvd lakdtdomboknél is Iatszik, amelyen egyértelmd, hogy a
kbzlekedési zaj ,csak” az Ut menti épUleteket terheli.

Urbanitas Kft 2 5
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Zajterhelés Lgen - 63 [dB(A)] Zajterhelés Lgje - 55 [dB(A)]
<=0 <= 0
0< <= 5 0< <= 5
5< <= 10 5< <=10
10< 10<

K&zuti konfliktus nappal K&zuti konfliktus éjjel

2.7 A tervezett dllapot bemutatdasa
2.7.1 A modositas sordan elérendé célok 6sszefoglaldsa

Budapest F&varos VIl kerUlet Jozsefvdarosi Onkormdnyzat Képvisel-testUlete

a) az 1. jelG terilet vonatkozdsdban a 68/2025.(1.27.) hatdrozatdval fogadta el az
eléterjesztés 2. sz. melléklete szerinti ,,Telepitési tanulimdnyterv Budapest Févaros VIl
kerUlet  Jozsefvdrosi  Onkormdnyzat  Képvisel8-testUlete  45/2023.  (XII.14.) sz
Onkormdnyzati rendeletének moddositdséhoz a Hungdria kérit — H8s utca — Szdzados
utca - Strébl Alagjos utca dltal hatdrolt tdmbre vonatkozéan” cim( dokumentdciot
(készitette: URBANITAS Kft. 2025.),

b) a 2. jelG terblet vonatkozdsdban a 97/2025.(1V.24.) hatdrozatdval pedig a ,Telepitési
tanulmdanyterv Vi-1/T-2 &vezet épitési elérasainak moédositasahoz” (készitette: Fernezelyi
Kft. 2025.) cimU dokumentdciét,

és az ennek alapjdn elékészitett telepUlésrendezési szerzddést, és egyuttal dontott a

.....

meginditasdrdl a telepitési tanulmdanytervekben foglaltak alapjdn.

Urbanitas Kft 2 6
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1. jel terdilet:

A tdmbre az aldbbi beépitésre van jogerds épitési engedély:

SRENATCORNER
IRODAHAZ

A meglévd és épitési engedéllyel rendelkezd, tervezett éplletek beépitési adatai, épitési
hatdrértékei:

(zéréjelben az épitési engedély idején hatdlyos JOKESZ I-VII-1 jelG épitési dvezeti

hatdrértékei)

.B” épllet - tervezett bérirodahdz,
szerkezetkész
TelekterUlet: 4100 m2

Altalénos szintterUlet: 17 433 m2
SzintterUleti mutaté: 4,26 (4,5)
Beépités mértéke terepszint felett: 53,18%

(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt:

(100%)
76ldfelUleti ardny: 30.85%

(0% mélygardzs miatt)
Fpitménymagassag: 27,70m (16-28m)
Megépult parkoldszam: 202 db
.A" épllet, bérirodanhdz - megvaldsult

89,03%

TelekterUlet: 5334 m?2
Altaldnos szinttertlet: 23 738 m2
SzintterUleti mutatd: 4,46 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 58.01%
(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt: 85,99%
(100%)

Z6ldfelUleti ardny:

(0% mélygardzs miatt)
Epitménymagassdg:  27,05m (16-28m)
MegépUlt parkoldszém: 259 db

30.85%

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu

.C" épilet — épitési engedély bérirodahdz
TelekterUlet: 4 039 m2

Altaldnos szintterUlet: 16 908 m?2
SzintterUleti mutatd: 4,19 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 52,55 %
(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt: 91,80 %
(100%)

16ldfelUleti ardny:  29,89%

(0% mélygardzs miatt)

Epitménymagassdg: 27,46m (16-28m)

Tervezett parkoldszédm: 206 db

.D” épulet - épitési engedély bérirodahdz

TelekterUlet: 5559 m2

Altaldnos szintterllet: 22 997 m2

SzintterUleti mutatd: 4,48 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 58,67 %

(70%)

Beépités mértéke terepszint alatt: 81,74 %

(100%)

ZoldfelUleti ardny:

(0% mélygardzs miatt)

Epitménymagassdg: 27,17 m (16-28m)

Tervezett parkoldszédm: 241 db

32,95%
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A kordbban tervezett bérirodahdzak Idtvanyterve

Az ingatlantulajdonos KESZ médositdsi céljai:

A megvdltozott irodapiaci helyzet miatt a tervezett beépités koncepcidja is mddosult:

- aszerkezetkész ,,B" épllet rendeltetése irodahdzbdl lakdépllet lesz,
- a,D" épUlet kordbbi telke lecsdkken és irodanhdz helyett hotel IétesUl a telken,
- a,C" épuUlet telke nagyobb lesz és irodahdz helyett lakohdaz épul.

barna szinnel — bérirodahdz
z8ld szinnel — hotel
okker szinnel - lakéépuletek

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu
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A beépitési koncepcid alapjdn az épulletek kdzotti kdzhaszndlatly sétany és zdldfelllet
megmarad a HEs utca és Strobl Alajos utcdk kdzott, csak a kordbbihoz képest kissé eltérd
helyen, de hasond nagysdggal. A féldszinti alaprajzi koncepcion bemutatottak szerint a
sétdnyra Uzletek is nyilnak.

2. jelU terilet

Az Onkormdnyzat dltal tdmogatott telepitési tanulimdanyterv alapjdn a témbben a Blathy
Otté utca menti telken egy db lakéépilet létesiine, amelyet a jelenlegi Vi-1/T-2 jeld
épitési dvezet eldirdsai nem tesznek lehetévé, mivel nincsen megengedve az épitési
Ovezetben lakdrendeltetés. A modositds célja az érintett telekre vonatkozbéan egy, a
kordbbival azonos épitési hatarértékekkel rendelkezd Uj épitési ovezet kijeldlése, amely
lakdépullet [étesitését is lehetdveé teszi.

A meglévd Vi-1/T-2 épitési dvezet dsszesen 7 db témboét érint. Mindegyik az Ul Ut vagy a
Kényves Kalmdn kordt mentén taldlhatd és ezek adjdk meg az a Tisztviseldtelepet
urbanisztikai keretezését. Ide sorolhatdé még a kordbbi pénzverde UlSi Ut — Kényves
Kalmdbn kérit keresztezésénél 1évé tdmje — bordd kontdrral -, amely véarhatéan teljes
funkcidvdaltdsra és atépitésre kerGl a jovében.

Ezen belUl a térképen sargdval jeldltUk azt a telket, ahol a szabdlyozds modositdsa érdemi
hatdsly, de javasoljuk még ugyanebbe az épitési dvezetbe datsorolni a Magyarok
Nagyasszonya tér menti két telket is, mivel az egyiken ma is lakéépllet all, a mdsik
villaépUlet jelenleg intézményi rendeltetésy.

(Forras: Telepitési tanulmdnyterv — Fernezelyi Kft.)Tervezési terllettel azonos 6vezetbe
sorolt témbdk TisztviselStelepen
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2. szadmu eseti modositdsa
2.7.2 Kérnyezetalakitdsi

javaslat

1. jelU terilet:

(beépitési
fejlesztéssel érintett tombre és a hatdarolé kozteriletekre

koncepciod)

a

A tdmb Uj beépitési koncepcidja alapjdn a Szdzados utca menti telkeken lakdéplletek
létesUinének a hatdlyos irodaépUletre vonatkozd épitési engedélyek mddositasdval,

amelyre a KESZ mddositdsa adna lehetéséget.

A HO&s utca — Szdzados utca sarkdn dlld épllet mdr szerkezetkész és a homlokzati is
elkészlltek, a belsé munkdk azonban mdr lakdsok |étesitésére irdnyulna az épitési

engedély médositdsa utdn.

A Strébl Algjos utca — Kényves Kalmdn utca sarkdn 1évé telek méretét csdkkentené a

beruhdzé és itt eqy szdllodaépilet [étesUine.

A tervezett beépités koncepcidja a Vikar & Lukdcs Epitésziroda Kft. tanulmdnyterve

alapjan:
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barna - irodahdz, okker — lakééplletek kiskereskedelemmel, z6ld - szdlloda

vendégldtdssal

A tervezett pinceszint:

B S

O A
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A tervezett féldszinti alaprajz: kék — kiskereskedelem, barna - orvosi rendeld, patika, sététzold —

vendéglatds
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Altaldnos szint: okker és z&ld — egy és két szobds lakdsok, barna — hotelszobdk
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sIAZADOS 071
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STROBL ALAJOS UTCA
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Témb metszet a Hungdria kérut és Szdzados Ut k6zétt:
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16.50

4165 + 0 72° F500 4

500 30

HUNGARIA KORUT
B0

L 500,300,

24,00

SIAZADOS UT

|

‘JW

.B" épllet - tervezett lakdhdz, épités alatti,

kiadott épitési engedéllyel

Telekterulet: 4100 m2
Altaldnos szintterllet: 17 433 m?2
SzintterUleti mutatd: 4,26 (4,5)

Beépités mértéke terepszint felett: 53,18% (70%)
Beépités mértéke terepszint alatt: 89,03% (100%)
16ldfelCleti ardny: 30.85%

(0% mélygardzs miatt)

.C" épllet - Uj lakdépulet

TelekterUlet: 6955 m?2
Altaldnos szintterilet: 26 460 m?2
SzintterUleti mutaté - szma: 3,79 (4.0)

SzintterUleti mutatd - szmp: 1,42 (1,75)

Beépités mértéke terepszint felett: 65 % (65%)
Beépités mértéke terepszint alatt: 76 % (80%)
L6ldfelUleti ardny: 27% (25%)

Epitménymagassag: 27,70m (16-28m) Legnagyobb pdrkanymagassdg: megfelel (24m)
Tervezett lakdsszam: 212 db Tervezett lakdsszam: 240 db
Atlagos lakdsalapterilet: 40 m2 Atlagos lakdsalapterilet: 65 m2 (50 m2)
Kiskereskedelem: 638 m2 Kiskereskedelem: 583 m2
Megépult parkoldszdm: 202 db Tervezett parkoldszam: 240 db

+A" épllet, bérirodahdz - megvaldsult »D” épllet — Uj hotel épulet

Telekterilet: 5334 m? Telektertlet: 2 620 m?
Altaldnos szintterllet: 23738 m2 Altaldnos szintterilet: 22 997 m2
SzintterUleti mutatd: 4,46 (4,5) SzintterUleti mutatd - szma: 3.25 (4.0)
Beépités mértéke terepszint felett: 58.01% (70%) SzintterUleti mutatd - szmp: 0,84 (1,75)

Beépités mértéke terepszint alatt: 85,99% (100%)
16ldfelCleti ardny: 30.85%

Urbanitas Kft
www.urbanitas.hu

Beépités mértéke terepszint felett: 46 % (70%)
Beépités mértéke terepszint alatt: 79 % (80%)
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(0% mélygardzs miatt) = ZoldfelUleti ardny: 27% (25%)

Epitménymagassag: 27,05m (16-28m)  Legnagyobb pdrkdnymagassdg: megfelel (28m)

MegépUlt parkoldszdm: 259 db Tervezett szobaszdm: 186 db
Kiskereskedelem: 162 m?2
Tervezett parkoldszam: 65 db

(fekete szinnel a meglévd, megmaradd, piros szinnel a valtozo, zardjelben az
eléirdsok szerinti hatdrértékek)

A telepUlésrendezési szerzddésben a Beruhdzd vdllalta, hogy a beruhdzdssal 1étrejovd
épuletekkel hatdros kdzterlleteket (jadrddkat, zoldfellleteket stb.), valamint a Strébl Alajos
utcdnak projekt feldli oldaldn kb. 600 nm terUletl kdrnyezetrendezést hajt végre és jelentds
mértékben hozzdjdrul a Strébl Algjos utca — Szdzados utca keresztezésének dtépitéshez.
Az ingatlanfejlesztés részekén megéeplld lakdepllet foldszintién térités mentesen atad az
Onkormdnyzat részére egy legaldbb 300 nm alapterUletld Uzlethelyiséget orvosi rendeld
vagy egyéb kdz6sségl haszndlaty 1étesitmény Uzemeltetése céljdra.

2. jelU terilet

A terCGletre készitett telepitési tanulmdanytervvel, melyet a Fernezelyi Kft. készitett, az érintett
Blathy Ottd utca 4-8. 38693/3 hrsz. tulajdonosa kezdeményezte, hogy a Vi-1/T-2 jelU épitési
dvezetben a lakdsépitést is tegye lehetévé a KESZ, melyet az Onkormdanyzat illetékes
bizottsdga, majd a Képviseld-testllet is tdmogatott.

A telepitési tanulmdnyterv a fentiekkel kapcsolatban nem tartalmazott — az 1. terGlethez
hasonld, engedélyezési tervi szintl — kidolgozott épitészeti koncepcidt, mivel a konkrét
épllettervezés még nem kezddédott el a lakdsépitésre vonatkozd az elvi dontés
jdvahagydsa elétt.

ATisztvisel6telep jelentds részére kiteriedd mliemiléki jelentéségi terilet miatt — ami a targyi
telket is érinti — a hatdlyos KESZ-ben régzitett, a telekre vonatkozd épitési paraméterek,
valamint a Jézsefvdaros telepUléskép védelemérdl szold dnkormdnyzati rendelet elbirdsai
keretjellegUek, tehdt a tervezés sordn az épullet végsé tdmege és telepitése kapcsdn a
hatdlyos orszagos 6rokségvédelmi jogszabdlyok' alapjdn a mUemléki jelentéségU terllet
torténeti  Osszképébe vald illeszkedés szempontjainak  figyelembevételével az
orokségvédelmi hatésag és az orszagos tervitandcs szakmai véleménye is érvényesulni
fog.

A hatdlyos KESZ keretei kdzott a Blathy OHé utca 4-8. alatti telek épUletelnelyezésre
szolgdlo része az aldbbi, sraffozott terllet:

I a kulturdlis &rékség védelmével kapcsolatos szabdlyokrdl szold 68/2018.(IV.9.) Korm. rendelet
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) Epol'e'r e\r_welvezésg’re c:lkc:lms hely a
. hatalyos jogszabdlyok szerint

C 1 teleknatar By, T

EpUlet elhelyezésére alkalmas terllet a hatdlyos KESZ szerint

A telepitési tanuimanyterv alapjdn az Onkormdnyzat és a tertlettulajdonos kdzott [étrejott
telepUlésrendezési szerzddés azt az elvet rdgzitette a |étesithetd épulet tdmegére
vonatkozdan, hogy a létesithetd épUlet tomegének a Blathy Otté utca 10. alatti villaépUlet
parkanymagassagatdl induld 35 fokos szogi sik alatt kell maradnia. Az Onkormdnyzat és
a Beruhdzd Ingatlantulajdonos kdzdtt 1€frejott telepUlésrendezési szerz6dés alapjdn a

Képvisel6-testllet az aldbbiak szerint tdmogatta a telek beépitését:

- a tdbmb egy részén Uj intézményi épitési dvezet jeldlhetd ki, ahol megengedett a
lakdsépitési lehetdség is,

- atombot érinté miemlékijelentéségl terlletre és a tdmb meglévd épitészeti értékeire
tekintettel a szerz6désben rogzitésre kerGlt, hogy a tervezett épUlletnek magassdgi
értelemben is illeszkednie kell a szomszédos épuletekhez olyan mddon, hogy a
szomszédos Blathy Ottd utca 10. épllet pdrkényvonaldra dllitott 35 fokos sik alatt kell
maradni az Uj épllettel,

- és az épUlet minden egyéb hatdlyos jogszabdlyi eléirdsoknak feleljen meg.

A fenti szabdlyokat képes formdban az aldbbi ,magyardzoé jellegy” dbrdk jelenitik meg,
mely a telepités egy lehetséges verzidjat mutatja be, nem a ténylegese épitészeti tervet:

Urbanitas Kft 3 4
www.urbanitas.hu



Blathy Otté utea 4-8, Blathy Otté utca 10

tolakhatar

|
SPaEl) |
|
|
I
I
I
I
I
|
| +15,24
% =7
I
s, ) Pt
gf %7; 2 Lﬁi I’ R i
qﬁfﬁig T, Ly 5 % 35° ) +7,59
e T b ke
ool Lol e
SRR S T 4§ L
JamE S F Lk )
| i 5 I RN []

s ‘ \
(

A telepUlésrendezési szerzédésben régzitett magassagi illeszkedési szabdlyt
magyardzd dbra, lehetséges témegalakitdsi vdzlatokkal (Forrds: Fernezelyi Kft.)

A fenti dbrdk kizarélag a TRSZ szbvegében rogzitett magassagi illeszkedési szabdly
megjelenitésére szolgdlnak, nem a tényleges, megépitendd épUlettdmeget dbrdzoljdk.
A tdmb jelenlegi Vi-1/T-2 jelU épitési dvezete és a javasolt Vi-1/T-3 jell épitési dvezet is
z&rtsorU beépitési médUu, amelyre vonatkozd beépitési lehetdséget a KESZ egyéb részletes
eléirasai is befolydsoljdk.

Urbanitas Kft 3 5
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2.8 A tervezett fejlesztéssel 6sszefiggo infrastruktora fejlesztések

2.8.1 Kozlekedés

Jemagyerbzol:

I

elsorendl fa01

magedrercy 150

[

9yajth Gt

kerbepros Clvana

o |

je 28l6mpds csp

=l W &t

 Tervezett kozuti halozat

I,’ KOZLEKEDES

TERVEZOIRODA

Py

A kerUlet féUthdldzati kapcsolatai nem vdltoznak. A meglevd féutak forgalmi helyzetének

vdltozdsa a févdaros kilsé terlletein tervezett hdldzatfejlesztésétdl vdarhatd. A tervezett
fejlesztések egyik, jelenleg is kivald kdzlekedési kapcsolatokkal rendelkezd tervezési
terUletet sem érintik kodzvetlenll. A kdzdsségi kdzlekedési kapcsolatok a kdtdtpdlyds
hdlézatok f&vdrosi tervekben szerepld fejlesztésével jelentdsen javulnak.

Urbanitas Kft 3 6
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Jelmagyardzat:

qyorsvasit vonal

outBousz vonal
{rolibusz vonal
|

koizdti vasdt vondl

MAV vas(it venal

Tervezett
kdzosségi kdzlekedési
halozat

P KOZLEKEDES

2.8.1.1 A tervezett beruhdzdsokkal 06sszefiggd kdzlekedési infrastruktira
fejlesztési igény:

1. jelG terilet:

A kordbban tervezett ingatlanfejlesztéshez kapcsolddd, a hatdrold lakdutakat érintd kdziti

fejlesztések, behajtdk mdodositdsdra abban az esetben lehet szUkség, ha ezt a kordbban

és a jelenleg tervezett fejlesztések parkoldsi igény keltette forgalomndvekedés indokolnd.

A jelenlegi és a tervezett parkoldsi igények 6sszehasonlitasa:

Epitési engedély

] Megvaldsult szerinti Tervezett
EpUlet megnevezése parkolészdm , . parkolészdm
parkoloszam
(db) (db) (db)
LA" épllet — bérirodahdz 259 - -
.B" épUllet — szerkezetkész irodahdz,
. 202 - -
tervezett lakéépUlet
+C" épllet — ép. eng. irodahdz,
tervezett lakohaz ) 206 240
,D" épllet — ép. eng. irodahdz, )
tervezett hotel 241 65
Megvaldsult és ép. eng. szerinti
parkoldszam: 908 db
Megvalosult és tervezett 766 db

parkoldszéam:
Meg kell jegyezni, hogy a tervezett éplletek foldszintiének egy részén kiskereskedelem

tervezett, amely a parkoldsi igenyt a fentiekhez képest modosithatjia és a jelenlegi
vazlattervek is kisebb mértékben modosulhatnak. Ezek az épitési engedélyezés szintjén
pontosithatdk. Amennyiben a parkoldsi igény a telken belUl nem biztosithatd, Budapest
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Jozsefvdarosi  Onkormdnyzat  KépviselS-testiletének  a  személypépjarmi-  és
kerékpdrelhelyezési kotelezettség teljesitésérdl szold  18/2022.(V.26.) Snkormdnyzati
rendelete alapjdn kérelmezni lehet a parkoldsi igény megvdaltdsat, amely az eldirdnyzatok
alapjdn csak a szUkséges igények kisebb részére terjedhet ki. Ugyanakkor megdllapithatd,
hogy a kozuUtfejlesztési igények a kordbbiakhoz képest nem modosulnak a parkoldsi
igények miatt:

A tervezett parkold kapacitds szadmottevéen nem vdltozik, viszont forgalmi szempontbdl
kedvez&bb lesz a beépités funkcidjdnak valtozdsa:
- a hotelnek nincs csucsoérai forgalmi hatdsa, gépjarmi forgalma nem jelentds,
- a lakdé funkcidhoz kapcsolddd parkoldhelyek forgalma az irodai parkoldhdzndil
kevésbé koncentrdlt, kisebb terhelést jelent.

A kozUti kapcsolatok kialakitdsandl tovdbbra is érvényes, hogy a Hungdria korit felé
kdézvetlenUl a forgalmi svhoz nem csatlakozhatnak.

A terUlet hatdrold Utjai kdzUl a telepUlésrendezési szerzé6dés alapjdn a Strébl Alajos utcdt a
beruhdzo atépiti, humanizdlja, nagyobb zdldfelUletekkel, parkoldkkal vegyes lakd-pihend
Ovezetként.

2. jelU terilet

A jelenlegi Blathy Irodahdznak nincsen mélygardzsa, de a telken belll van lehetdség némi
parkoldsra. Ugyanakkor a Blathy Ottd utca szélessége miatt jelenleg az utcdn is kétoldali
merdleges parkoldsra kialakitott burkolat taldlhato.

A hatdlyos KESZ alapjdn a 3 szintes irodahdz parkoldsi igénye kb. 20 db parkoldhely.

A tervezett lakasrendeltetésnél lakdsonként 1 parkoldhelyet kell biztositani, ami kb. 80-110
db parkoldlétesitést igényel lakasmérettdl figgden. Ezt mdr csak mélygardzsban lehet
kialakitani.

A tervezett lakdsszimhoz szUkséges parkoldszam keltette forgalomra a Blathy Ottd utca,
mint Tempo30 lakd-pinend dvezetben 1évé kiszolgdld Ut alkalmas még a merdleges
parkoldk mellett is.

A kdzUti kapcsolat az UllGi Utra tovdbbra is csak kisives be- és kinajtdssal lehetséges.
2.8.2 Kézmuiellatas

1. jelU terilet

A tervezési terllet minden telke épitési engedéllyel és érvényes kdzmU Uzemeltetdi
nyilatkozatokkal  rendelkezik. A  tervezett rendeltetésmddositdssal  &sszefuggd
kézmUigények valtozdsat vizsgdltak tervezdk.

Az eddig tervezett iroda funkcidkhoz tartozé6 mennyiségeket az aldbbi tabldzat foglalja
Ossze.

Epilet  Szelléz8levegd I,:,l.”e,SI f-lu,iesl ,VEZf? gyu.izicsj Csatornaterhelés
. hoigeny igény  ivoviz / szirkeviz
jele (m?/h) (KW) (kW) (m3/nap) (m?/nap)
B épilet 126 900 1170 2257 54 /8 62
C épllet 127 000 1020 1740 54 /8 62

D épilet 167 000 1 380 2 340 64/8 72



A csapadékviz terhelést a funkciovdltds nem befolydsolja, igy azzal jelen esetben nem
szdmolunk. A tervezett vdiltozds figyelembevételével elvégzett elbzetes szdmitdsok
eredményeit az aldbbi tabldzat tartalmazza.

Epilet Vizellatds, csatornaterhelés Tavfités hoigény  Csapadékviz terhelés*
B 82,5 m3/nap 1 095 kW 63,51/s
C 98,9 m3/nap 1 025 kW 62,21/s
D 53,9 m3/nap 400 kW 79.21/s

* vdltozatlan

Megdllapithatd, hogy a tavfitési hdigény csdkken, mivel a szdllodaépiletben a fUtést
kozponti forrdskdzegl hdészivattyls rendszer 1atja majd el és csak a haszndlati
melegvizelldtasra terveznek tavfitési kapacitdst igénybe venni. A vizfogyasztds és
csatornaterhelés ndvekszik kb. 30 %-kal. Az elbzetes kdézmUUzemeltetd nyilatkozatok
beszerzése folyamatban van, de valdszinUsithetd, hogy a meglévd hdldzat ki tudja
elégiteni az igényeket.

A tervezett mddositds elektromos teljesitményigénye kiseblb mértéklben mddosul:

A kordbbiiroda A tervezett - lako, hotel A s70kséaes teliesitmén

EpUlet rendeltetések dsszesitett stb.- rendeltetések . g ) ) - v

e, e, biztositdsdnak mdodja
teljesitményigénye teljesitményigénye

2db 1000kVA-es szolgdltatdi
B 2053 kW (3x3000A) 1732 kVA (2x2500A) tulajdonu transzformdtor, vételezés
kisfeszUltségen
1db 1000kVA-es és 1db 1600kVA-es
(o4 2114 kW(3x3100A) 2217 kVA (3x3200A) szolgdiltatdi tulajdony transzformdtor,
vételezés kisfeszUltségen
1db 1000kVA-es és 1db 1600kVA-es
szolgdltatéi vagy fogyasztdi
D 2578 kW (3x3800A) 2100 kVA (3x2900A) tulajdony transzformator (vételezés
kisfeszUltségen vagy kdzép-
feszUltségen)
Fentiek alapjadn megdllapithatd, hogy a tervezett médositds villamos teljesitményigénye
nem ndvekszik, inkdbb kis mértékben csdkken. A tervezett épUlletekre vonatkozd

Uzemeltetdi nyilatkozatok beszerzése folyamatoan van.

2. jell terilet
A terUleten Blathy utca lakdépilet beruhdzds muiszaki el6készitése még nem indult meg,

igy a tervezett kdzmuigények is csak prognosztizdlhatdk lennének, amely a tervezett
lakdsszdmtol figg, ami jelenleg nem ismert.

A meglévd irodaépllet kdzmUigényét egy lakdépllet kdzmligénye kis mértéklben
meghaladja, azonban a terllet teljes és j© mindségU kézmUbelldtdsa miatt ez biztosithatd
lesz.

Az esetleges fejlesztési igényekkel kapcsolatban a beruhdzé és kézmiizemeltetdk kiIon
megdllapoddsokat kéthetnek.



2.9 Szabdlyozdsi koncepcid
1. jelU terilet

A szabdlyozdsi koncepcid a fentiekben bemutatott beruhdzdsi koncepcid épitésjogi
megalapozdsat biztositand az Onkormdnyzat dltal tdmogatott telepitési tanulmdnyterv és
a megkdtott telepUlésrendezési szerz6dés szerint.

A hatdlyos jogszabdlyi kérnyezetben nincsen olyan ok vagy eléirds, amely a beruhdzdi
elképzelést ellehetetlenitené. A Szdzados utca mentén a kdrnyezeti feltételek is
alkalmasak lakdrendeltetés létesitésére, hiszen az utca tUloldaldn is lakdéépUlletek vannak,
a Strébl Alajos utca mentén pedig egy dvoda.

Y4

A KESZ XI. fejezete az ,Intézményi, jellemz8en zdrtsord beépitési terilet (Vi-1) dltaldnos
eléirdsairdl az aldbbiakat régziti:

»44. § (1) A Vi-1jeld épitési Svezetekbe a jellemz&en jelentds kbzlekedési nyomvonalak mentén
lévé vegyes rendeltetésd, a Vi-2 jeld épitési 6vezetekbe a vegyes rendeltetésd, alacsonyabb
beépitési intenzitdsu jelentds valtozdssal érintett intézményteriletek tartoznak.

(2) Amennyiben az épitési Svezet eldirdsai mdsképpen nem rendelkeznek, a terlleten az
aldbbi nem zavard rendeltetések célidra szolgdld épUletek helyezhetdk el:
a) igazgatdsi,
b) nevelési, oktatdsi, egészségUgyi, szocidlis,
c) hitéleti,
d) kulturdlis és egyéb kbz8sségi szérakoztatd,
e) szdlldshely és k6z8sségi szallds,
f) irodai,
g) kereskedelmi, vendégldatd és szolgditato,
h) sport,
i) 6ndllé parkoldhdz, mélygardazs,
j) szolgdlati lakds
melyek egy épulleten belll vegyesen is kialakithatok.

(3) Ahol a Negyedik Rész sajatos épitési Gvezeti elbirdsai lehetdvé teszik
a) lakasrendeltetési egység és
b) ha a terllet rendeltetésszerd haszndlatdt nem zavarja,
ba) K+F kutatds-fejlesztés jellegU igazgatasi, kutatdsi, termelési és szolgdltatdsi rendeltetés,
és az ezt szolgdld raktdrozds, tovdbbd
bb) a lakossdg igényeit kiszolgdld egyéb szolgdltatds
rendeltetés is étesithetd.”

A KESZ 91. §-a a Szdzados negyedre vonatkozd sajatos eléirdsokat régziti. Mivel a tdmbben Uj
épitési dvezetek kerllnek kijeldlésre, az ezekhez tartozd eldirdsokkal szUkséges ezt kiegésziteni:

»92. § (1) A Vi-1/8z-1, Vi-1/8z-3, Vi-1/Sz-4 jel( épitési Svezetek részben dtalakuld, zdrtsoru
beépitési moédu intézményteriletén
a) a Strébl Algjos utca — Kényves Kalman krt. - Tisztes utca — Szdzados Ut dltal hatdrolt
terUleten a lll. pdrkdnymagassdgi kategadria rendelkezéseit kell alkalmazni,
b) az vezet témbjeit hatdrold utcdk mentén
ba) az SZT jeléli a kételezd elSkertet,
bb) térfalszerd beépités létesitendd, amelynek legnagyobb utcai parkdnymagassagdt az
SIT tdnteti fel, a legnagyobb éplletmagassag értékét a 2. melléklet hatdrozza meg,



Budapest Févdaros VIlI. kerUlet Jozsefvdros épitési szabdlyzatdnak
2. szamu eseti moédositasa

c) a témbbelsék beépitése sordn az SIT-n jeldlt ,Telek zéldfellletként fenntartandd része”
terUletet figyelembe kell venni,

d) a meglévé lakdéplletekkel beépitett telkeken Uj lakdsrendeltetés létesithetd, kivéve a
KOu &vezeti besoroldsy utak mentén.

(2a) A Vi-1/8z-3 jeld zdrtsord beépitési modu épitési dvezetben a kézhaszndlat szamara
megnyitott el6kertben a 8.§ (2) és a 28.§ (3) bekezdését nem kell alkalmazni és a mélygardzs
az elékert ald benyulhat a Hungdria kérdt mentén.

(2b) A Vi-1/Sz-4 jeld zartsorU beépitési modu épitési Gvezetben
a) a 44.§ (2) bekezdésben meghatdrozott rendeltetésen kivUl lakdérendeltetés és
IokéépUIef is Iéfes:’fhefé’
bekezdését azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a lakdsok dtlagos alopferulefe nem
lehet kisebb 40 m2-nél.”

A KESZ 1. melléklete szerinti Szabdlyozdsi terv médositdsa is szikséges ahhoz, hogy a meglévd
»B" jeld épullet mddositott épitési engedélyt kaphasson lakéd rendeltetésre, valamint a Hungdria
kordt menti telek mérete kisebb lehessen 4000 m2-nél, mivel kb. 2500 m2-es telek elegendd
lenne a tervezett hotel rendeltetéshez.

Fentiek alapjdn a témbben két Uj Vi-1 jel’ épitési dvezet lenne kijeldlve.

Szintén maddositani szUkséges a kdzhaszndlatra dtaddsra javasolt terlleteket is a tervezett Uj
beépitéshez igazitva. A telek tulajdonosa rendelkezik az Onkormdnyzattal mar érvényben 1évé
telepUlésrendezési szerz6déssel a kdzhaszndlatra dtadandd terlletekkel kapcsolatban, ez az
Ujonnan kotott telepUlésrendezési szerz6désnek is része.

A KESZ 1. melléklet: Szabdlyozdsi terv 22 szelvényének modositdsi javaslata:
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Hatdlyos Szabdlyozdsi terv Maddositdsi javaslat
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A KESZ Az épitési ovezetek és oOvezetek szabdlyozdsi hatdrériékei megnevezési 2.
mellékletének a 11. Szdzados negyed megnevezésy tdbldzata az aldbbi épitési dvezetekkel
és ezek hatdrértékeivel egésziine ki:

11.4. Intézményi, jellemzoen zdrtsoru beépitésii teriilet (Vi-1)

PR . , . Legnagyobb o
1. - Az épitési telek kialakithato szintteriileti Az ipu'let
utcai - .
2 . legnagyobb . . parko- irkdiny- Az épiiletmagassdg
2 Evitési dvezet § A legki- bedpitetisége legki- dltald- lisi plrkdny
pies 2 $ legkisebb sebb ferensaint sebb nos el magassaga
Jele § teriilete széles- i z6ld-
3. 2 sége felett alatt Seliilete szmad szmp legfeljebb legalabb legfeljebb
4. m? m % % % m?/telek m’ m
. Sz 65 4,0 1. melléklet
12. Vi-1/Sz-1 , 4000 18 o0 80 25 s 1,75 o et 16,0 28,0
. Sz 65 3,0
13. Vi-1/Sz-2 z 1000 18 0 80 25 as 1,5 75 16,0
. 65 4,0 . .
13a Vi-1/Sz-3 2500 30 X 80 25 1,75 . melléklet szerir|
s70 s4,5
65 4,0 . 1. melléklet
1 . - ,
13b. Vi-1/Sz-4 Z 4000 40 $70 80 25 s4.5 1,75 syerint
21. SZ szabadon all6 beépitési mod
22. Z zartsort beépitési mod
23. s saroktelek esetén

2. jelU terilet

Az Uldi Ut — Gadl Mdzes utca — Magyarok Nagyasszonya tér — Blathy Otté utca a
telepUlésrendezési szerzédés tartalmdanak megfeleléen a KESZ kiegészitése szikséges az Uj
épitési dvezetre vonatkozod elbirdsokkal és az illeszkedési szabdlyokkal.

Ennek oka, hogy a hatdlyos orszdgos jogszabdlyokkal &sszhangban kell figyelembe venni
a mUemléki jelentéségu terUleti kijeldlést és a tdmib heterogén, varhatdan hosszabb tdvon
megmaradd meglévd beépitését. Ez eddig nem volt kelldképpen hangsulyos a KESZ-ben.
Itt elsésorban a Magyarok Nagyasszonya tér menti két villaépUlet figyelembevétele
szUkséges, amelyek az épitészeti-orokségvédelmi értékUk miatt vdrhatéan - és

remélhetdleg - hosszu tdvon fennmaradnak.

A KESZ 89. §-a rogziti a TisztviselStelepre vonatkozd sajdtos elirasokat. Mivel a tdmbben Uj
épitési dvezet kerlUl kijeldlésre, az ehhez tartozd eldirdsokkal szUkséges ezt kiegésziteni:

»(2) A Vi-1/T-2 és Vi-1/T-3 jeld épitési Gvezetekben
a) az oldalsé és hdtséd telekhatdron épllet csak abban az esetben dllhat, ha meglévd
épllethez csatlakozik vagy két szomszédos telken dllé épUlet egy épitési Utemben valdsul
meg;
b) a kisvarosias lakdterdlet melletti oldal- vagy hdtsdkert 8,0 méter, amely szint alatt
beépithetd;
c) a hatdrold utcdk mentén
ca) az SIT jeldli a kbtelezd eldkertet, de 5,0 méter elékert azokon a telkeken is tarthatd, ahol
ez nem kételezd;
cb) térfalszerd beépités létesitendd;
a) a Villém utca mentilegnagyobb utcai pdrkdnymagassdg nem haladhatia meg a 14,0
métert.
(2a) A Vi-1/T-3 jell épitési Gvezetben a 44. § (2) bekezdésben meghatdrozott rendeltetéseken
kivUl lakorendeltetés és lakdépulet is Iétesithetd.”

A Tisztviseldtelep mUemiléki jelentéségU terUletén igényként merllt fel annak rogzitése,
hogy az egyes épitési dvezetekben megadott épitési hatdrériékek a muiemléki és



illeszkedési szempontok alapjdn csak korldtozottan érvényesitheték. A mudemiléki
jelentéségu terllet beépitésére vonatkozéan az drdkségveédelmi hatdsdgok és az orszdgos
tervtandcs véleményezési jogkdrrel rendelkezik, amely kildndsen az ilyen heterogén,
vdltozatos méretl, tdmegl és magassdgu, valamint eltérd idépontban beépllt témbdk
esetén kiemelt jelentéségy.

Ennek egyértelmUsitése célidbdl javasoljuk a Tisztviselbtelep muiemiéki jelentéségU
terUletére vonatkozéan a KESZ 87. § aldbbi el8irdsokkal vald kiegészitését:

»(8) A TisztviselStelep mUemléki jelentéseguU terUletén az épitési 6vezetekben megengedett
6vezetihatdrértékeket a miemlékijelentéségu kérnyezet térténeti &sszképének, feltdruldsdnak
muUemiéki szempontjai korldtozhatjdk. A vonatkozd jogszabdlyok alapjdn a megengedett
hatarértékek az 6rékségvédelmi hatdsdg és az illetékes tervtandcs véleménye alapjdn
érvényesithetdk.”

Az Onkormdnyzat és a Beruhdzd Ingatlantulajdonos kdzdtt 1étrejott telepUlésrendezési
szerz6désben a tulajdonos vdllalta, hogy a kérnyezd terllet beépitéséhez vald illeszkedést
olyan mddon valdsitia meg — ha az érokségvédelmi hatdsag vagy az illetékes terviandcs
mdsra nem kotelezi -, hogy a Blathy Otté utca 10. alatti épilet parkanyvonaldara dllitott 35
fokos sik alatt marad a tervezett épulet.

Fentieken kivUl a Beruhdzé jelentds telepllésfejlesztési hozzdjdruldssal jarult hozzd a Szenes
Ivan téri jatszétér és sportpdlya fejlesztéséhez.

A KESZ 1. melléklete szerinti Szabdlyozdsi terv médositdsa is szUkséges ahhoz, hogy a témb egy
része olyan épitési dvezetbe kerlljén, ahol lakds is 1étesithetd. A telepitési tanulmdnyterv egy
telekre kiterjed® 6vezetmaoddositdsi javaslatat kiegésziteni javasoljuk a Magyarok Nagyasszonya
tér menti két, a mult szdzad elején |étesitett villaépUlettel beépllt telekre, amely kdz0l az egyik
jelenleg is lakérendeltetésy.

Fentiek alapjan a témbben egy Uj Vi-1/T-3 jelU épitési 6vezet lenne kijeldlve.
A KESZ 1. melléklet: Szabdlyozdsi terv 20 szelvényének mddositdsi javaslatar:

Vi T2 : g j" [ “'""
/ &419 7 / dw,_w
- WA S J

. i . :

“1\

Hatdlyos Szabdlyozdsi terv Modositdsi javaslat

Urbanitas Kft 43

www.urbanitas.hu



A KESZ Az épitési ovezetek és oOvezetek szabdlyozdsi hatdrériékei megnevezési 2.
mellékletének a 8. TisztviselGtelep megnevezésl tabldzata az aldbbi épitési Gvezettel és ennek
hatdrértékeivel egészilne ki:

8.3. Intézményi, jellemzéen zartsoru beépitésii teriilet (Vi-1)

. 2,5 1. melléklet
10. | Vi-UT-1 | Z | 6000 | 50 | 45 | 90 | 25 1,5 | merere
s3,0 szerint
65 25 4,0
11. Vi-1/T-2 Z 5000 50 85 ’ 1,7 6,0 | 28,0
s75 s10 s4,5 ’ i i
11a. Vi-1/T-3 Z 5000 50 65 85 25 4,0 1,7 6,0 | 28,0
17. SZ szabadon allo beépitési mod
18 4 zdrtsoru beépitési mod
19. s saroktelek esetén
20. K kialakult
22. @ A szomszédos beépitésekhez illeszkedve, kialakult allapot esetén alkalmazhato.
22a. @ A 87.§ (8) bekezdés szerint alkalmazhato
23. * A BFKH Allami f3épitész BP/1701/00191-6/2023 iktatészamii OTEK felmentése alapjdn.
24. *k Az 50. § (3) bekezdése szerint alkalmazhato.

2.10 A magasabb szintl jogszabdlyoknak valé megfelelés

2.10.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriletrendezésérol sz616 torvény (MATIT)

A hatdlyos f&vdrosi telepUlésrendezési tervek az MATIT 2019. évi hatdlybalépését
kovetéen, annak tartaimdval &sszhangban készlltek, ezért a tervezett mddositds a
magasabb szintd jogszabdlynak a terUletfelhaszndlds vonatkozdsdlban megfelel.

Az MATIT-ben kijeldlt dvezetekre vonatkozé eléirdsoknak vald megfelelést a hatdlyos KESZ
aldtédmasztdé munkarészei tartalmazzdk. Jelen moédositas ezeket nem érinfi.

2.10.1.1 A kulturdlis 6rokség védelmével kapcsolatos szabdlyokrdl szold
68/2018.(IV.9.) Korm. rendelet

A KESZ modositds a TisztviselStelep nagy részén kijeldlt miemléki jelentéségl terilet érinti,
ezért szUkséges a vonatkozd orszagos jogszabdlyoknak vald megfelelés vizsgdlata.

+4. § (11) Az Orszdgos Epitészeti Tervtandcs vizsgdlja, hogy a tervezett tevékenység

a) szakszerd-e,

b) a benyujtott tervek alapjan a mdemiék védelmét veszélyezteti-e, valamint

c) a mdemlék és miemléki jelentéségy terilet esetében az érték érvényesilését
szolgdlja-e.”
»68. § (3) MUemléki jelentéségy terilet esetén a hatdsdg a déntése meghozatala sordn
szempontként figyelembe veszi, hogy

a) Uj épitmény épitése, vagy meglévé épitmény dtalakitdsa nem jarhat a mGemléki
jelentéségl terilet torténeti &sszképének, feltdrulasdnak miemléki szempontbdl
elénytelen megvdltozdasaval,

b) térténeti épllet, amely épitési kordt, stilusat, megjelenését tekintve a védettséget
megalapozd térténeti karakterbe illeszkedik, megjelenésében megdrzendd.”

.89. § (2) A miemléki kérnyezetet vagy a miemléki jelentéségiy teriletet érinté
szakhatésdgi eligrasokban vagy érékségvédelmi szakkérdés vizsgdlata sordn a hatdsdg a
mudemiék érvényesuilése, illetve a terllet védetté nyilvanitdsdnak alapjdul szolgdld értékek
megdrzése és hangsulyos érvényesllése érdekében vizsgdlja, hogy a tervezett
tevékenység megfelel-e a Kétv.-ben, a viladgorékségrdl szold 2011. évi LXXVII. térvényben
és az e rendeletben meghatdrozott kévetelménynek.”



Jelen esetben a Tisztviselételep miemléki jelentoségi teriletének egy tombjét érinti a
hatdlyos KESZ mddositdsa. A témb sajatos helyzetl és jellegl, mivel a beépitése rendkivil
heterogén, gyakorlatilag telkenként mds szabdlyozdst igényelne, amely azonban
meghaladja egy KESZ kereteit. A fentiekben idézett orszdgos jogszabdlyok alapjén erre
nincs is szUkség, mivel a kulturdlis 6rokségvédelmi jogszabdlyok orszagos szinten biztositjdk
a mUemléki szempontok érvényesilését.

Tekintettel arra, hogy a benyujtott, a tervezés alapjat képezd Telepitési tanulmdanyterv ezt
nem vette figyelembe, javasoltuk, hogy a KESZ 87.§ egészilidn ki az aldbbi elirdssal:

.(8) A TisztviselStelep miemléki jelentéségl terlletén az egyes épitési dvezetekben
megengedett vezetihatdarértékeket a mdemléki jelentdsegu kérnyezet térténeti 6sszképenek,
feltdruldsdnak muUemléki szempontjai korldtozhatidk. A vonatkozd jogszabdlyok alapjan a
megengedett hatdrértékek az rékségvédelmi hatdsdg és az Orszégos Epitészeti Tervtandcsi
véleménye alapjdn érvényesithetdk.”

Ez akkor is igy lenne az orszdgos jogszabdlyok alapjén, ha a KESZ nem tartalmaznd, de a
tervezési gyakorlat alapjan szUkségesnek latszik, hogy a KESZ-be is kerUljon bele, a tervezdk
szamara figyelem felhivasként.

2.10.1.2 Az orszdgos telepUlésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz616
253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet — OTEK

A KESZ-szel egyUtt az OTEK 2024. december 31-i dllapotdt kell alkalmazni. Az el&irdnyzott
maodositdsok célja minden esetben az eléirdsok pontositdsa vagy kiegészitése, amelyek az
OTEK elirdsaival 8sszhangban vannak.

2.10.1.3 A févarosi telepUlésrendezési terveknek vald megfelelés

A moddositdssal érintett tombodkben a terlletfelhaszndldsi besorolds — Vi-1 — 6sszhangban
van a TSZT és FRSZ szerinti besoroldssal és nem vdltozik. Az ennek alapjdn meghatdrozott
épitési dvezetek kijeldlése a kerUleti &nkormdnyzatok kompetencidja.

Mivel a szintterUleti mutatd egyik épitési dvezetben, ill. tdtmbben sem vdaltozik a modositdsi
javaslattal, a Févdarosi rendezési szabdlyzatban meghatdrozott Bsd és Bsp értéknek vald
megfelelést nem szikséges Ujonnan igazolni, mivel ez a most hatdlyos KESZ aldtdmasztd
munkarészeiben mdar megtértént a KESZ jdvahagydsat megelézéen.

Az egyeztetési szakaszban évé Budapest Févdaros TelepUlésterve és az Uj Févdarosi rendezési
szabdlyzat a terUlet besoroldst és szintterUleti sirUséget nem médositia, igy a KESZ
modositds ennek is megfelel majd.

A Févdrosi Telepilésterv alapjdn készitendd Uj kerUleti épitési szabdlyzat mdar TEKA2 alapy
terv lesz, és a TEKA az intézményi terUleten tartalmaz egy olyan el8irdst, miszerint ,, Az
intézményi vegyes terldleten elhelyezesre kerUlé eplletekben a lakorendeltetések Gsszes
hasznos alaptertlete nem haladhatia meg az 50 szdzalékot.” Ez a kerUlet intézményi
dvezeteinek jelentés részén problémat fog okozni, de a kezelése — pl. TEKA felmentéssel -
kerUleti, s6t budapesti szinten szUkséges majd.

2 g telepUlésrendezési és épitési kévetelmények alapszabdlyzatdrdl szdlé 280/2024.(1X.30) Korm. rendelet (TEKA)
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