TEREZVAROS KERULETI EPITESI SZABALYZATANAK (KESZ-1) MODOSITASA

Budapest Févaros VI. keriilet Terézvaros Keriileti Epitési Szabalyzatanak médositasa

az 57.,61., 66. és a 89. szamu tombdok teriiletét érint6en

Onkormanyzati egyeztetési dokumentacio

2025. augusztus



TEREZVAROS KESZ-1 MODOSITAS

2025. augusztus

ALAIROLAP

Megbizé

Budapest F6varos VI. keriilet
Terézvaros Onkormanyzata

.L

N 7y

Tervez6k

Telepiilésrendezés

Soproni Tamas

polgdrmester

Matus Istvan

f6épitész

Lérinczy Adam
okl. telepiilésmérnok
TT-01-6351

Lérinczyné Zelinka Szilvia
okl. telepiilésmérnok

TT 01-6304

(Z

AS 4




TEREZVAROS KESZ-1 MODOSITAS 2025. augusztus

TARTALOM

=Y VA 7.4 2 o o T 2
1.A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK BEMUTATASA ....ccvvvnnenn.. 3
2.SZABALYOZASI KONCEPCIO .ottt et tieeeaeeenaesennesenneeens 4
2.1, EPItési NEIYEK KIJEIBIESE .....v.vvevveeeeeeeeeeeeeeeteteteece ettt ettt ettt ee s s s s s s s s e 4
2.1.1. Szondi utca 48-50. - Szinyei Merse utca 22-24. (Nrsz.: 28488) ......ceeeveeerceeeecieeiiee e see s 4
2.1.2. Szondi Utca 88. (NrSz.: 28289) .....ccueeeceieeiieeeitieesteeeree e se e estee e re et eesrte e s teeesrae e s teeereeesareeennes 6
2.1.3. Vorosmarty utca 47/b. (Rrsz.: 28701) .ccuicceeiee e e ecie ettt sttt et te e st e s s 8
2.1.4. Andrassy Ut 112. - Munkacsy Mihaly utca 10. (hrsz.: 28362 és 28359).......ccccceeevveeecrveeereenne. 9
3. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ...uttitttttieeieeeaeeneseeseaeseasenesnnsenass 12

(Z

AS 4



TEREZVAROS KESZ-1 MODOSITAS 2025. augusztus

BEVEZETO

A TERV CELJA, A MEGBIiZAS ISMERTETESE, A TERVEZESI FOLYAMAT BEMUTATASA

Budapest Févaros Terézvaros Onkormdnyzata 2019-ben és 2020-ban fogadta el a hatdlyos
telepllésrendezési eszkozeit, ugymint a Budapest F6varos VI. kerlilet Terézvaros
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 23/2019.(X1.21.) - a tovabbiakban: KESZ-1 - és
35/2020.(VI.25.) - a tovabbiakban: KESZ-2 - énkormdnyzati rendeleteit Terézvaros Kerileti
épitési szabdlyzatardl. A KESZ-1 és KESZ-2 az elfogadasuk 6ta eltelt évek alatt tobbszor, kis
mértékben mdédosult.

Budapest F6varos Terézvaros Onkormanyzata a ...... szdmU hatarozataban dontott a KESZ-1
modositasanak meginditasarél. A mddositas célja négy meghatarozott helyszint érintéen a
szabalyozasi elemek pontositasa a kialakult helyzethez vald igazodas, illetve a kordbban
elfogadott Otletpalydzatokban, engedélyezési tervekben bemutatott javaslatok atvezetése
érdekében. A modositasok telekhatarrendezésre, épitési helyek kijelolésre és szabalyozasi
vonalak torlésére irdnyulnak.

A telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: Eljr.) 69.§ (1) bekezdésének c) pontjat figyelembe véve lehetGség van a
telepllésterv rovid eljarasban torténd mddositasara. A rovid eljarasra vonatkozé
rendelkezéseket az Eljr. 62-67.§-ai és a 69.§(2) bekezdése részletezik.

A tervezési munka sordn, a moddositasi igény bemutatasat és a vdltoztatdsi koncepcid
feldllitasat kovetGen a kerlileti épitési szabdlyzat modositasanak javaslata keriil kidolgozasra.
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A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK BEMUTATASA

A tervezési terliletek Budapest VI. kerililetében az Andrdssy Ut — Teréz korat tengelyek altal
meghatdrozott északi varosrésznegyedben helyezkednek el. A négy tervezéssel érintett
tombben egy-egy telek helyzetének rendezésére irdnyul a moédositas, melyek a kovetkezdk:

[EEN

57. szamu témb: Szondi utca 48-50. - Szinyei Merse utca 22-24. (hrsz.: 28488);

61. szamu tomb: Szondi utca 88. (hrsz.: 28289);

66. szamu tomb: Vorésmarty utca 47/b. (hrsz.: 28701);

89. szdmu tomb: Andrassy ut 112. - Munkacsy Mihaly utca 10. (hrsz.: 28362 és
28359).
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1. dbra: A tervezési terliletek elhelyezkedése / forrds: sajdt dbra

Jelen moddositds soran, a tervezéssel érintett ingatlanokon torténik telekhatdrrendezés,
épitési helyek kertilnek meghatarozasra, az épitési hatarvonalak és a zéldfellilet kialakitasanak
helye valtozik. A javaslatok a KESZ-1 1. mellékletének (Szabalyozési terv) mddositasat teszik

sziikségessé.
. Maddositasi helyszin m Tulajdon Valtoztatasi szandék
- Epitési hely kijelolése;
Szondi utca 48-50. »8488 Bnk. p Y Kij
Szinyei Merse utca 22-24. Zoldfelulet kialakitasanak helye
2. Szondi utca 88. 28289 Onk. Epitési hely kijellése

- ) Epitési hely kijel6lése;
3. Vorosmarty utca 47/b. 28701 Onk. L o
Epitési hatarvonal mdodositasa

Andrassy ut 112. - 28362;

Onk. Telekhat4 ;
Munkacsy Mihdly utca 10, 28359 N elekhatar rendezése
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1. tdbldzat: A modositdsi helyszinek tulajdonvizsgdlata

2. SZABALYOZASI KONCEPCIO

2.1. EPITESI HELYEK KIJELOLESE

A KESZ-1 19.§-a allapitia meg az udvarméretre, az udvari parkdnymagassagokra és a
homlokzatok kozotti tdvolsdgokra vonatkozd szabalyokat. KedvezStlen adottsagu telkek
esetében az épitési hely rogzitésével a KESZ-119.§ (6) bekezdése lehetdséget teremt az egyedi
helyzetekhez igazodva a 19.§ (2)-(4) bekezdéseinek figyelmen kiviil hagydsara. A kedvezmény
igénybe vételének feltétele, hogy a zartudvaros épliletben nincs és nem is tervezett udvari
lakas kialakitsa. Ezen esetekben a parkanymagassag legmagasabb értéke kedvezményes érték
alkalmazhatd, ami a meglévé zarofodém also sikjatdl szamitott 4,0 métert jelent.

A fent részletezett kedvezmény igénybe vételének érdekében jelen mddositds épitési hely
kijelolésére tesz javaslatot. Az érintett helyszineken az dnkormdnyzat sajat beruhdazasai
valésulnak meg. A KESZ mddositasanak javaslata tervpalydzati dokumentdcidk, illetve
engedélyezési tervek alapjan keril kidolgosara.

2.1.1.Szondi utca 48-50. - Szinyei Merse utca 22-24. (hrsz.: 28488)

Terézvaros Onkormanyzata a Szinyei Merse utca 22-24. ingatlanon egy minta projekt
keretében Gjfajta megkozelitéssel, lokalis beavatkozassal kivan a helyi k6zosségek szamara Uj
kozteret, szolgdltatdasokat, minGségi bérlakasokat, lakasokat és kisebb mértékd utcai parkolast
[étrehozni.

Ortofoto - részlet

A terileten 4ll6, az eklektikus kdrnyezetbe illeszkedd régi éplilet évtizedek 6ta felallvanyozott,
felGjitdsa és korszerlsitése ma gazdasagosan nem elképzelhet6. A telek méretei és
elhelyezkedése lehet6séget ad komolyabb zoldfellilet kialakitdsa mellett a varosszovet lokalis
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nyitasara. Szandékok szerint az itt |étesitendd zoldfellilet kapcsolatot tud teremteni a mar
megtervezett fasitasi programmal.

A beruhdzds el6készitése érdekében az dnkormanyzat oOtletpdlyazatot hirdetett. A gy6ztes
palyamd alapjan a telken harom alapvetd beavatkozas kiilonul el: kialakul egy Uj varosi koztér,

a Szinyei utcara épul egy Uj L alaku épliletszarny, valamint a Bajnok utcai épiletek tér feldli
tlizfalai tovabbirédnak.

o Las N eArELL

L

tca bt e
T T [

Otletpdlydzat 1. helyezett pdlyam(i - helyszinrajz  Otletpdlydzat 1. helyezett pdlyamii — féldszinti
alaprajz

A gy6ztes palyamd alapjan a beruhdazds keretében terézvarosi viszonylatban jelent8s méreti
Uj, kézhasznalatu zoldfellilet jon létre a fldszinten 500 m? kereskedelmi funkcidval, valamint
— alaprajzi kialakitas figgvényében — 60-75 db lakas.

Otletpdlydzat 1. helyezett pdlyam(i — metszet . Otletpdlydzat 1. helyezett pdlyamii — metszet I.

A javaslat a Szabalyozasi terv mddositasat teszi sziikségessé oly mddon, hogy a hatalyos
Szabalyozasi terven ,Epitési hely” keriil dbrazoldsra, valamint a ,Zoldfelilet kialakitasanak
helye” jel6lés hatara pontositasra keril, az alabbiak szerint:
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AL
285711 0NN 28564

Javasolt Szabdlyozasi terv (Sajat dbra)
2.1.2. Szondi utca 88. (hrsz.: 28289)

Terézvaros Onkorményzata a tulajdonaban &ll6 és lizemeltetésében miikdds baziskonyha
éplletének funkcionalis és energetikai korszerUsitését, akadalymentesitését hatarozta el. A
beruhazas keretében lehetéség nyilik a szintén onkormdnyzati fenntartasi Csemete lak
Bolcs6de részére Uj jatszoudvar, mindségi zoldfelllet kialakitasara.

Ortofoto - részlet Hatdlyos Szabdlyozdsi terv részlet

A beruhazas el6készitése érdekében épitési engedélyezési terv kerilt kidolgozasra (OliDolg
Mérnoki Szolgaltatd és Tanacsado Kft., 2024. augusztus).
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SZONDI UTCA
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Engedélyezési terv — helyszinrajz (OliDolg Mérnéki Szolgadltatd és Tandcsado Kft.)
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Engedélyezési terv — metszetek (OliDolg Mérnéki Szolgdltatd és Tandcsado Kft.)

A javaslat a Szabalyozasi terv médositasat teszi sziikségessé oly mdédon, hogy a hatalyos
Szabalyozasi terven , Epitési hely” keriil dbrazolasra az aldbbiak szerint:
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2.1.3. Voérésmarty utca 47/b. (hrsz.: 28701)

77 sr

Terézvaros Onkormanyzata a tulajdonaban all6 és lizemeltetésében m(ikédd Tiud8szird

s s

allomas funkcionalis és energetikai korszer(sitését, b6vitését hatarozta el.

Ortofoto - részlet Hatdlyos Szabdlyozdsi terv részlet

Az 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanon két éplilet, egy épitészeti értékvédelem alatt nem allé
lakéhdz és a TlidGsz(ir6é allomas részben felujitott, kétszintes, lapostetds épilete all. A telek
szélessége és az északi oldalhataron tlizfalasan csatlakozé 28700 hrsz-U iskolaépiilet 20 m-es
parkdanymagassagat figyelembe véve a tlizfalat részben takard beépités tervezett.

sr 77

A tludészlré megkozelitése a régodta haszndlaton kivil allé épllet kapualjan és udvaran
keresztlil lehetséges. Mivel az utcai telekhatdron allé éplilet nem védett és a gazdasdgos
feldjitas és raépités nem oldhatd meg, az 6nkormanyzat az éplilet bontasa mellett dontott. Az
onkormdnyzat az elbontott épllet helyén kozéptavon a meglévé Ovezeti elSirasoknak
megfelel6, zartsord beépités(i éplilet épitését tervezi. A meglévé épliletrész bontasa és az (j
épllet épitésének megkezdése kozotti id6ben a targyi ingatlanon dtmeneti hasznositasként
kdzcéla zoldfelllet kerdl kialakitasra.

A beruhazas el6készitése érdekében épitési engedélyezési terv kerilt kidolgozasra (OliDolg
Mérndki Szolgaltatd és Tanacsado Kft., 2024. januar).
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Engedélyezési terv — helyszinrajz (OliDolg Mérnéki Szolgadltatd és Tandcsado Kft.)

A javaslat a Szabalyozasi terv mddositasat teszi sziikségessé oly mddon, hogy a hatalyos
Szabalyozasi terven , Epitési hely” keriil dbrazolasra, tovabba a hatsokerti ,Epitési hatdrvonal”
torlésre keriil az aldbbiak szerint:
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Javasolt Szabdlyozdsi terv (Sajat dbra)

2.1.4.Andrassy Ut 112. - Munkacsy Mihaly utca 10. (hrsz.: 28362 és 28359)

A 28362 hrsz-u magantulajdonu és a 28359 hrsz-U dnkormanyzati tulajdonu ingatlanok kozotti
telekhatar rendezése sziikséges, mivel az ingatlan-nyilvantartasban rogzitett allapot eltér a
kialakult allapottdl. A 28362 hrsz-U ingatlan gardzslehajtdja 36 m? nagysagban atnyulik a 28359
hrsz-G ingatlan teriiletére. A telekhatarrendezés szandékardl Terézvaros Onkormanyzata és a
28362 hrsz-U ingatlan tulajdonosa megallapoddast kotottek. A telekhatdrrendezéssel elérni
kivant allapot bemutatasara valtozasi vazrajz készilt:
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28352/1

Viéltozdsi vdazrajz — kivonat (Sari Tamds féldméré mérnék)

A kivant telekhatarrendezés végrehajtdsanak akaddlya, hogy a 28359 hrsz-U ingatlanon lévé
épllet (Mesevildg évoda) részben épitési helyen kivil all, illetve beépitettsége jelenleg is
meghaladja az épitési 6vezetben (Lk-2/VI/1) megengedett legnagyobb értéket.

A KESZ kisvarosias lakoteriiletekre vonatkozé 24.§ (6) bekezdés szerint: ,Az oldalkert elGirt
legkisebb mérete 6,25 m. Amennyiben az oldalkert elGirt legkisebb méretének betartdsa
rendeltetési céljanak megfelelé uj épiilet épitését lehetetlenné tenné, az oldalkert mérete
legfeljebb 4,0 m-ig csékkenthetd, de az épliletek k6zotti tdvolsdg akkor sem lehet kisebb, mint
a meglévd szomszédos éplilet adott oldalkert fel6li homlokzatdnak magassdga.”

A KESZ 2. melléklete alapjan az épitési 6vezetre vonatkozd beépitési hatarértékek a
kovetkezbk:

az épitési telek az épilet
3 ) . : legkisebh legkisebb legnagyobb
-
E legkisebb kialakithata legnagyobb megengedett kotelezd kotelazd megengedett
Epitési =
ovezet jele | = YrnErfiEe s
5 R szintteriileti mutatéja
2 terepszint . S
= teriilete | szélessége sl =] éplletmagassiga
€ . . mértéke P gassie
tE;EEI:::tmt ter::;i:mt altalinos parkolasi
m? m % % m?fm? m3m? % m
Lk2/vijL | 52 200 18 30 45 1,2 0,9 55 9,5 12,5

Mivel a telekhatarrendezés kovetkeztében az dvoda telkének teriilete csokken, igy a
jelenlegihez képest szabdlytalanabb allapot jonne létre: az éplilet az oldalhatartdl 3,09
méterre kerlilne, a beépitettség 34%-ra emelkedne.
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Ortofotd - részlet Hatdlyos Szabdlyozdsi terv részlet

A telekhatarrendezés megvaldsitasa érdekében a szabalyozasi terv mddositasa javasolt oly
mddon, hogy a hatalyos Szabalyozasi terven ,Epitési hely”, valamint ,Javasolt telekhatar”
kertil dbrazoldsra az alabbiak szerint:
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Javasolt Szabdlyozdsi t.erv (Sajat dbra)

0 1 |

Javasolt tovabba a KESZ normaszdvegének kiegészitése a kdvetkezd elSirdssa

,7/A. Beépitési mértékre vonatkozo elGirasok

15./A.§ A szabdlyozdsi terven dbrazolt ,javasolt telekhatdr” jel6lés esetén a 2. melléklet szerinti
legnagyobb megengedett terepszint feletti beépitési mértékre vonatkozd elirds figyelmen kiviil
hagyhatd, amennyiben a telekalakitds a javaslat szerint térténik.”
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

BUDAPEST FOVAROS TEREZVAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK
.../2025. (...) ONKORMANYZATI RENDELETE
BUDAPEST VI. KERULET TEREZVAROS
BAJCSY-ZSILINSZKY UT — DEAK FERENC TER — KIRALY UTCA — LOVOLDE TER — VAROSLIGETI
FASOR — DOZSA GYORGY UT — PODMANICZKY UTCA — TEREZ KORUT — NYUGATI TER ALTAL
HATAROLT TERULETRE VONATKOZO KERULETI EPTESI SZABALYZATAROL (KESZ-1) SZOLO
23/2019.(X1.21.) SZAMU ONKORMANYZATI RENDELETENEK MODOSITASAROL

[1] Budapest F&varos VI. Keriilet Terézvaros Onkormanyzatdnak Képvisel6-testiilete a
telepilés terlletének, telkeinek felhasznalasara és az épités helyi rendjére vonatkozé
szabalyok kialakitasardl e rendeletet alkotja.

[2] Budapest Févaros VI. Keriilet Terézvaros Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete a magyar
épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjdban és Magyarorszdg helyi
Onkormanyzatairdl szélé 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés a) pontjdban
meghatdrozott feladatkorében eljdrva, a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616
419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 62. § (1) bekezdése alapjan a rendelet 11. melléklete
szerinti véleményezésben részt vevd szervek, valamint az érintett terlleti és telepulési
Onkormanyzatok és partnerek véleményének kikérésével a kovetkezbket rendeli el.

1.8

/////

52016 23/2019.(X1.21) 6nkormanyzati rendelet a 15/A.§-al és az azt megel$z6 alcimmel egészdl
ki:
. 7/A. Beépitési mértékre vonatkozo elGirdasok

15./A.§ A szabdlyozdsi terven abrdzolt ,javasolt telekhatdr” jelélés esetén a 2. melléklet szerinti
legnagyobb megengedett terepszint feletti beépitési mértékre vonatkozo eldirds figyelmen kiviil
hagyhato, amennyiben a telekalakitds a javaslat szerint térténik.”

2.8

/////

52016 35/2012. (VI.25) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete helyébe e rendelet 1. melléklete
lép.

3.8
E rendelet a kihirdetését kdvetd napon Iép hatdlyba.

Budapest, 2025. ... ...

Soproni Tamas dr. Mogyorési Sandor
polgdrmester jegyz6
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