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Az Andréssy Palota Kft. tulajdonaban 1év6 Budapest VI. keriilet, 28715 hrsz., természetben az Andréassy
at 66. / Vorosmarty utca 39. szam alatti ingatlanon talalhaté6 mtiemléki védelem alatt allo épiiletek
hasznositasaval a jelenlegi négyszintes irodahaz (Andrassy 66.) és kétszintes, hasznalaton kiviili egykori
lakéhéz (Vorosmarty utea 39.) funkciovaltd bévitésével egy 103 szobas szallodat kivan megvaldsitani. A
Vorosmarty utcai épiiletre torténd szintraépitéssel az épiilet a szomszédsagaban 4ll6 magasabb
épiiletekhez viszonyitott foghij-jellege megsziinne, ezaltal rendezettebb, a szomszédos beépitésekkel
osszehangolt utcakép alakulna ki. Az épitészeti koncepcidtervet a Lineart Achitects Kft. készitette Kovi
Janos vezetl tervez$ iranyitasaval. A koncepcidterv folyamatos megrendeldi egyeztetés mellet, t6bb
alternativa megvizsgalasa és az ezekre vonatkoz6 megrendel6i dontések alapjan késziilt. A felvazolt
lehetGségek ismeretében Megrendel6 gy dontétt, hogy az optimalis fejlesztés megvalositasa érdekében
a helyi épitési szabalyzat modositasat kezdeményezi.

Jelen telepitési tanulmanyterv célja a tervezett épitészeti beruhazasnak, valamint a beruhazas és az
épitett és természeti kornyezettel valé viszonyanak bemutatiasa a Budapest F&varos Terézvaros
Onkormanyzata Képvisel6testiiletének a 23/2019. (XI.21.) szamd oOnkormanyzati rendelettel
jovahagyott ,,Budapest VI. keriilet Terézvaros Bajcsy-Zsilinszky at - Dedk Ferenc tér - Kiraly utca -
Lovolde tér - Varosligeti fasor - Dézsa Gyorgy t - Podmaniczky utca - Teréz korat - Nyugati tér altal
hatarolt teriiletre vonatkozo6 Keriileti Epitési Szabalyzatanak” modositasinak kezdeményezéséhez.

Tekintettel arra, hogy a KESZ készitésének idején a telepiilésfejlesztési koncepciérol, az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szolo 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet tartalmi kovetelményei voltak az
iranyadobak, igy a KESZ modositasa az OTEK 2021. julius 15-én hatalyos II. és III. Fejezetének, valamint
ezek mellékleteinek a figyelembevételével torténhet.

A tanulményterv a telepiiléstervek tartalméroél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekr6l sz6lé 419/2021. (VI.8.) Korm. rendelet
(tovabbiakban 419R.) 7. mellékletében meghatarozott tartalmi kévetelmények szerint késziilt.



2 AZ ERINTETT TERULET (INGATLAN) ROVID BEMUTATASA

A vizsgilt (fejlesztés ala vont) ingatlan természetben a 1062 Budapest, Andrassy Gt 66. / Vorosmarty
utca 39. (Hrsz: 28715) szam alatt, az Oktogontdl (Nagykorat) 300 m-re talalhat6. A saroktelek a Bels6-
Terézvarosban, az Andrassy at — Vorosmarty utca — Aradi utca — Izabella utca altal hatarolt, 84.
sorszamu tombon helyezkedik el.

1. dbra: Az érintett ingatlan, valamint a 84. tomb lehatdroldsa ortofoton (forrds: terezvaros-terinformatika.budapestkozut.hu)

A 419R. 11.8 (5) bekezdése értelmében a helyi épitési szabalyzat modositasanak legkisebb teriileti mérete
legalabb egy teljes telektomb, amely a magyar épitészetr6l szol6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban:
Méptv.) 16.§ 122. pontja értelmében valamennyi oldalrdl kozteriilet, kozlekedési teriilet, kdzforgalom
el6l el nem zart magantt, egyéb beépitésre nem szant teriilet, kozigazgatasi hatarvonal, kivételesen
belteriileti hatarvonal altal hatarolt telek, telekcsoport, tombtelek lehet méretbeli és szambeli korlatozas
nélkil.

El6bbiek okan a KESZ moédositasdnak hatalya tekintetében leghatarolhaté legkisebb tervezési teriileti
egység az utcakkal lehatarolt tomb teljes teriilete, azonban fontos kihangsilyozni, hogy a mddositas
kizarélag a 28715 hrsz. ingatlant érinti (a modositds kezdeményezGjének nincs jogalapja nem sajat
tulajdont ingatlanok teriiletére modositast kezdeményezni).

2.1 Telekméret, beépitettség, szintteriilet és beépitési magassagok vizsgalata

Ateljes varosrészre, igy a vizsgalt tombre is a hagyomanyos, zartsorq, zartudvaros, nagyvarosias beépités
a jellemzg. A tomb beépitése kialakult. Mig az Aradi utca menti telkek teriilete 1000 m2 alatt marad — a
saroktelkek méretében is tervszer(i szimmetria mutatkozik — tigy az Andrassy t felé es6 tombrész telkei
mar 1000-1500 m2 kozott alakulnak.

A vizsgalt ingatlan két korabbi telek egyesitésével alakult ki, teriilete 1443,19 m2. A korabbi
telekviszonyokrol a telkeken allo épiiletek is maradéktalanul tantiskodnak, hiszen mindkét korabbi
telken 0néll6 épiilet all, melyek zartsortan csatlakoznak egyméashoz: az ingatlan jelenlegi beépitését az
Andréssy 1t 66. sz. alatti saroktelken egy P+F+3 emeletes magastetds épiilet, mig a Vorosmarty utca 39.
szam alatti telekrészen egy P+F+1 emeleti szintes, magastet@s épiilet, illetve az udvarban utélag épiilet



melléképiiletek alkotjak. A telek jelenlegi beépitettsége terepszint felett kozel 83%, terepszint alatt
73575 %.

Az ingatlan jelenlegi szintteriileti mutatéja 3,4 m2/m2 (4 912 m2 brutt6 szintteriilet).

11366621

TELEKMERET VIZSGALATA

— Telekhatar

7/ Fejlesztéssel érintett telek BEEPiTESETFSéG VIZSGALATA
Epillet — Telekhatar

Telekméret (m2) 7/ Fejlesztéssel érintett telek
[ 400 - 500 Epiilet

[ 500 - 600 Beépitettség (%)

[ 600 - 700 Beépitetlen telek

700 - 800 ~ 5060

[ 500 - 900 0 60-70

[ 500 - 1000 1 70-80

[ 1000 - 1250 I 80-90

I 1250 - 1500 B 90-100

A tomb beépitettsége is alapvetSen a zartudvaros beépitési formabdl eredGen jellemzGen 80% feletti, az
Andrassy ut 68. szam alatti, illetve az Izabella utca 62-64. szam alatti (utdbbi Gjabb épitésii) Avenue
Gardens épiilete esetében mar a zartudvaros formatél valo elszakadasbol eredfen a beépitettség
alacsonyabb, 55-70 % kozotti. Az Andrassy 1t 70. szam alatti, a Miniszterelnokségnek helyet ad6 épiilet
egykor szintén zartudvaros épiilet volt, melynek 100%-o0s beépitettségét az udvar utdlagos lefedése
eredményezi.

A tombdét az épiiletek tomege és magassaga tekintetében az egységesség jellemzi, az Aradi utca menti
épiiletsort — az Andrassy ut 66-hoz hasonléan —négyszintes épiiletek alkotjak, az Izabella utca 62-64.
szam alatti egykori tiizoltosag épiilete helyén 2008-ban megvaldsult lakbhaz magassagaban,
szintkiosztasaban is szépen illeszkedik a torténelmi beépitéshez. Az Andrassy 1t 68. és 70. szamon all6
egykori palotaépiiletek a projekt targyat képezd 66. szamu épiiletnél egy szinttel alacsonyabbak,
mindkett6 reprezentativ foldszinti kialakitast. A parkanymagassagok szépen illeszkednek, atlagosan 19-
21 m kozott alakulnak.

El6bbi rendszerbdl a Vorosmarty utca 39. szamon all6 épiilet paArkdnymagassaga az el6bbivel szemben
a 10,45 m, gerincmagassaga sem éri el a 15 métert. Az utcaban és kornyezetében tehat ez az egyetlen
alacsony haz, a szomszédok hatéarol6 tlizfalaival kozrefogva. Az utca épitészeti egységének a
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megteremtése alapvetéen emeletraépitéssel megoldhat6 lenne.



Epiiletek magassagi értékei
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2. dbra: Epiiletek magassdgi értékei - meglévé és engedélyezhetd (forrds: Lineart Achitects Kft. — Koncepcidterv)



4. dbra: A témb jelenlegi képe maddrtdaviatbdl az Aradi utca — Izabella utca irdnydabdl (forrds: maps.google.com)



2.2 Telken beliili zoldfeliiletek

A vizsgélt telek udvara burkolt, jelenlegi allapotdban nincs
zoldfeliilete. Egyetlen korbe-betonozott fa all az udvarban.

5. dbra: A Voérésmarty 39. szam alatti
ingatlan udvardn dllé szoliter-fa.

2.3 Ertékvizsgdlat

A vizsgélt teriilet tobbszoros teriileti védelem alatt all:
= Vilagorokségi helyszin,
= Budapest miiemléki jelent6ségi teriilet,
= Andrassy at miiemléki kornyezete,
= Régi Micsarnok épiilete ex-lege mtiemléki kérnyezete (nyilvantartott),

= Millenniumi F6ldalatti Vastt vonalszakaszanak allomasai, felszini lejaratai, azok épitményei ex-
lege miiemléki kornyezete (nyilvantartott),

A fenti teriileti védelmek mellett az Andréassy Gt 66. szam alatti épiiletet a 32/2005. (XIL 22.) NKOM
rendelettel miemlékké nyilvanitottak (2020. szeptember 1. el6tt nyilvantartott mtiemlék, II.
birsagkategoria). A védetté nyilvanitas célja a historizalé lakohaz kiemelkedd jelentéségii
egyedi épitészeti értékeinek és az Andrassy 1t eredeti, 19. szazadi arculataba illeszked6

karakterének megdrzése. Vagyis a telken all6 Vorosmarty utca 39. szam alatti épiilet memléki

védettsége nem sajat jogon szerzett, az az Andrassy Gt 66. szammal valé kozos helyrajzi szamon valo
elhelyezkedésbdl ered.

El6bbi okan (is) 2023-ban Epitéstorténeti dokumentaciék (ETD) késziiltek (H-Y Epitéstorténeti és
Mtiemléki Kft., Bor Ferenc és Toth Timea miivészettorténészek munkaja) az épiiletekre (kiilon-kiilon
dokumentaci6), az Andrassy Gt 66. szam alatti épiiletre a tervezett atalakitasokkal / felajitassal
kapcsolatos értékvédelmet szem el6tt tarté lehetGségek és helyreéllitasi javaslatok, valamint a tervezett
valtoztatasra vonatkozd szakért6i javaslat / értékelés, mig a Vordsmarty utcai épiiletre az
esetlegesen értéket képvisel§ épitészeti elemek feltarasa érdekében.

A Szerzék a Vorosmarty utcai épiiletet 1éptékét és épitészeti minGségét tekintve is szerény
alkotasnak irjak le:



A haz alig rendelkezik kiemelkedd jelentdségii egyedi épitészeti értékekkel; Epitésének koraban is a
szerény kvalitasu épiiletek kozé tartozott; A haz koranak legegyszer(ibb épitészeti eszkztarat vonultatja
fel, a f6homlokzat egyszert, legfigyelemreméltdbb részlete az emeleti erkély, amelynek mellvédje finom
kovacsoltvas munka; A végtelenségig puritin udvari homlokzatok esztétikai szempontbol
értékelhetetlenek, ezeken semmi épitészettorténetileg relevans elem nincs. A bels6bdl eredeti
részletként csak a vorésmarvany f6lépcs6 maradt meg, igen rossz szerkezeti allapotban, eredeti
ontottvas korlatjanak részletéve.

Az értékelés zarasaul a szakértSk az alabbi ajanlast fogalmazzak meg;:

LA mar az épitésekor is korszeriitlen, és mara amortizalédott épiilet épitészeti értékkel nem
rendelkezik, ugyanakkor szdzotven év 6ta wvdaltozatlan varosképi, pontosabban utcaképi

megjelenésének megdrzése fontos lenne. Magasabb hazak kézott dllva, szerényebb architektiirajaval

sz

a vdarosfejlédés lenyomata. A homlokzatnak a homlokzati értékleltar alapjdn térténd megtartdsat
javasoljuk. A természetesnek tekintheté raépitésnél a régitdl eltéré modern architektirdt tartunk

megfelelének.”

T A

6. dbra: Vérésmarty utca 39. meglévé éplilet homlokzata (forrds: maps.google.com)

A koncepcioterv az értéktorténeti dokumentacié foglalt, a Vorosmarty utcai épiilet
homlokzatanak utcaképi megjelenésének lehetséges megorzésére vonatkozé ajanlas
figyelembe vételével késziilt.
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Az Andrassy ut 66. sz. alatti épiilet esetében Bor Ferenc mivészettérténész szakértd
szakvéleményében (lasd. 1. melléklet) az alabbiak szerint fogalmaz:

»Elbontasra keriil a torvény szerint a miiemléki értékleltarba felvett, az eredeti allapotat csak részben
megOrz6, a korszak 4ltalanos szintjén késziilt, sem esztétikai, sem technikatorténei értéket nem
képvisel6 fedélszék.

Az udvari traktusokon a megtartott és helyreallitott zar6parkany felett nagyobb hajlasszogt tet6 késziil.
Ez némiképp moddositja az udvar aranyait, de eredeti megjelenését 1ényegében nem befolyasolja.

Az udvari architekttira szigortt megtartasa és helyreallitisa mellett a foldszinti ablakok egy részének
atalakitasat, nyitott atjaroként val6 hasznalatat, a szomszédos terek bekapcsolasat az Gj funkeio, és ezen
beliil az udvar megvaltozott szerepe indokolja. A megvaltozott lakéfunkeidju pesti fiiggéfolyosos
bérhazaknak ez természetes tovabbélési modja, hasonloképpen az udvar lefedéséhez. (Andrassy 1t 9;
Ybl-palota, Kéarolyi utca 12; New-York-palota stb).

A terv az altalunk készitett miivészettorténészi anyagokban (Fehérvari Zoltan, Budapest VI.,Andrassy tut
66. Epitéstorténeti dokumentacié és értékleltar, 2023; Toéth Timea-Bor Ferenc, Budapest VI.,
Vorosmarty utca 39. Epitéstorténeti dokumentécio és értékleltar, 2023. H-Y Epitéstorténeti és
Miemléki Kft.) rogzitettek figyelembe vételével késziilt, miiemléki értéket nem sért,
megvalositasat javasoljuk!”

2.4 Kozlekedés

Kozuthalozat

A vizsgalt teriiletet hatarol6 Andrassy 1t eredeti varostorténeti és épitészeti, majd mara forgalmi
jelentGsége (1. rendd f6ut) alapvetGen mindenki szdméara ismert (a sugarit valdjaban a XIX. szazadban
nem volt jelentGs kozlekedési titvonal, elsGsorban reprezentativ célokat szolgalt és a késébbi kozuti
motorizacio fejlédésével valt koziati kozlekedés szempontjabol is fontos tengelyévé a varosnak). Az
Izabella utca keriileti jelentGségfi forgalmi szerepet betolts gytijtéat. Az Aradi utca és a Vorosmarty utca
lakéutca szerepkord, melyek a varosrész egyirany utcahalézatanak részei: Az Aradi utca a Teréz korat
iranyabdl a Varosliget (Dbzsa Gyorgy tt) felé, mig a Vorosmarty utca a Podmaniczky utca irdnyaba
egyiranyu.

Kozosségi kozlekedés

Konkrétan az Andrassy 66. épiilete el6tt taldlhaté a Millenniumi Foldalatti (M1-es metrévonal)
Vorosmarty utcai megalldja, de gyalogosan kb. 300 m-re talalhat6 az Oktogon 6 k6zosségi kozlekedési
csomopontunk (M1-es metrévonal megalldja, a nagykoriti villamosok megall6ja, a 105-0s jelzést busz).

Innen a belvaros legf6bb tomegkozlekedési csomdpontjai (Dedk Ferenc tér, Nyugati palyaudvar) par
perc alatt elérhet6k.

Az Izabella ton kozlekedd 73 és 76 jelzésii trolibuszok pedig dél-keleti irdnyba a Keleti palyaudvarral,
észak-nyugati iranyba pedig szintén a Nyugati palyaudvar — Nagykorat, valamint a Jaszai Mari tér
iranyaba jelentenek Gsszekottetést (utébbi a Duna menti ,panorama villamosunk” (2-es) belvarosi
végallomaésa is egyben).

Tehat megallapithat6, hogy a teriilet tomegkozlekedési ellatottsaga altalanossagban is kivald.
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Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A teriileten kijelolt kerékparat az Andrassy dton halad (telepiilésszerkezeti jelentGségti kerékparos
infrastruktira nyomvonal). A tombét hatarol6 utcakban a gyalogos kozlekedésre alkalmas jardafeliiletek

s

— a meglév{ uttestekkel paArhuzamosan — megfelelGen kiépitettek.

Parkolas

A parkoléasra alapvetéen a kornyezd utcidkban, valamint az Andrassy Ut menti szerviziton (csak
szakaszosan) kozteriileten van lehet6ség.

A torténelmi belvaros egésze alapvetGen parkolohidnnyal kiizd, amely torténetiségébdl is fakad. A
kialakult beépitésti varosrészben a parkolohiany enyhitésére, mindemellett a kozteriiletek
felszabaditasara, gyalogosbarat zonak kialakitisara a parkolohazak adhatnak megoldast, hiszen a
megléve beépitési karakter, a telkek jellemzGen kis mérete és beépitési intenzitasa a legtobb esetben nem
teszi lehetGvé a meglévd épiiletek megtartasaval jaro esetleges bGvitésekhez az utblagos gépjarmiitarolas
telken beliil megvalositisat. Eppen ezért az Onkormanyzat a keriileti lakosok részére a kozteriileti
lakossagi parkolasi engedélyek biztositasa mellett kedvezményes drakon bérelhetnek helyet a kertilet 6
parkol6hazaban.

Osszegzés

A teriilet — ahogy a teljes varosrész — Budapest gytir(is-sugaras varosszerkezetének silypontjaban
helyezkedik el, amely minden iranyboél jol megkozelitheté, mind gyalogosan, mind kozosségi
kozlekedéssel, mind gépjarmiivel, vagy éppen kerékparral. Mara a problémat inkabb a tdlzott forgalmi
terhelés okozza a teriileten, amely nagyrészt az atmend forgalomnak koszonhet6.
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2.5 Kozmiivek

A tervezési teriilet és kornyezete kozmiivekkel teljes korien ellatott.

Készik az Ek6zmii rendszerben (2024. 09. 27.). A térkép tajékoztatd jellegd, hivatelos eliéréshan nem hasznélhats fell

\ 3
Y 7K 4 WK
- s o \ & SN
T ) Kézmiivesitettség Hirkgziés
s dsarencom 5/ Szénhidrogén
s 28715 hrsz. ingatlan Tavhs
N ﬁ"" A ——— Villamos energia
e o E-KOZMU ——— Vizellatas
oon ——— Vizelvezetés

7. dbra: A teriilet k6zmdivesitettsége (forrds: e-kozmu.hu)
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3 TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEK

3.1 Budapest fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) és Fovarosi Rendezési
Szabalyzat (FRSZ)

Budapest 1j telepiilésszerkezeti terve (TSZT 2015) a rendezési szabalyzattal (FRSZ) egyiitt a févaros
teljes kozigazgatési teriiletére késziilt. EI6bbi az 50/2015.(1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal, utobbi pedig az
5/2015.(11.16.) F&v. Kgy. rendelettel keriilt elfogadasra.

A két telepiilésrendezési eszkoz egyiitt — a hatalyos jogszabalyi keretek kozott — megfelelS alapot kivan
biztositani az egységes, élhet6 és egyben fenntarthat6 f6varos szamara.

A Fo6varosi Kozgytilés az 53/2015. (1. 28.) F6v. Kgy. hatarozataval (a TSZT 2015 elfogadasaval egyidGben)
arrol is dontést hozott, hogy az elfogadott telepiilésrendezési eszkozoket 2015. évben feliil kell vizsgalni.

Az elfogadott dokumentumok 2015. marcius 18-an 1éptek hatalyba. Ezt kovet6en Budapest Févaros
Onkorményzata 2015. 4prilisiban meginditotta Budapest Févaros teljes kozigazgatasi teriiletére
vonatkozéan Budapest févaros telepiilésszerkezeti terve és a Fo6varosi rendezési szabalyzat
fellilvizsgalatat. A terv véleményezése 2016. aprilis-jalius kozott keriilt lefolytatasra, majd a Févarosi
Kozgytilés a modositott TSZT-t a 1651/2017. (XIL1.6.) F6v. Kgy. hatarozattal fogadta el (tovabbiakban:
TSZT 2017). Az 5/2015. (I1.16.) F6v. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ a TSZT feliilvizsgalataval
egyidejtileg, a 48/2017. (XII. 20.) Fév. Kgy. rendelettel moédosult, majd ezt kévetGen még egy ,,general”
modositason esett at, amelyet a 20/2018. (V1. 19.) F6v. Kgy. rendelettel fogadtak el.

2018. december végén az Orszaggyilés elfogadta a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvényt (4j OTrT). Az Gj torvény az eddig harom
kiilon torvényben szabalyozott — orszagos és a két kiemelt térségre vonatkozo — teriiletrendezési terveket
(régi OTrT, Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési Terv (2005. évi LXIV. térvény), Balaton-torvény
(2000. évi CXII. torvény)), részben 1j részletszabalyokat alkotva egy jogszabalyban 0Osszefoglalva
allapitja meg. Az j OTrT két 1épcsGben 1épett hatalyba: a kisebb valtozasok 2019. januar 2-an, majd a
korabbi orszagos és kiemelt térségi teriiletrendezési tervek hatalyon kiviil helyezésével parhuzamosan,
valamennyi rendelkezése 2019. marcius 15-én.

A torvényi megfeleltetés okan tehat a Févaros Onkormanyzata a févarosi telepiilésrendezési eszkozok
feliilvizsgalatat —a 16/2019. (IV. 24.) F6v. Kgy. hatarozattal — meginditotta. A TSZT a 364/2021. (I11.24.)
F6v. Kgy. hatarozattal, az FRSZ pedig a 13/2021. (I11.4.) F6v. Kgy. rendelettel modosult. A modositott
tervek 2021. aprilis 4-t6] hatalyosak.

Alegutols6 médositas — a jogszabalyi el6irasok okan — nagyobb volument valtozasokat jelentett a varos
teljes kozigazgatasi teriiletét érintSen, elsGsorban a zdldteriiletek, valamint a valtozassal érintett
teriiletek kapcsan.

A dokumentum a késébbiekben a jelenleg hatilyos TSZT (tovibbiakban: TSZT 2021) vonatkozo
tervlapkivagatait mutatja be.
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3.1.1  Budapest Fovaros Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT 2021)

A TSZT az Etv. 2.§ valamint 10. §-a alapjan a févaros — ,Budapest 2030” elnevezésti — 2013 4prilisaban
elfogadott — hosszti tava varosfejlesztési koncepcidjaban foglalt célok megvaldsitasat hivatott
biztositani, ennek megfeleléen hatirozza meg a telepiilés alakitisanak, védelmének lehet&ségeit és
fejlesztési iranyait, a telepiilés szerkezetét, a teriiletfelhasznalas és a miiszaki infrastruktarahal6zatok
elrendezését.

Budapest zonarendszere

A Kkertilet teljes teriilete az Gn. bels6 zénaban
helyezkedik el.

»A bels6 zona térsége 1ényegében a tradicionalis
torténeti varosrészekbdl all. Itt az elmdilt
id6szakban szerkezeti atalakulas nem tortént, a
megindult forgalomesillapitasi céla kozteriileti-
és forgalmi atrendezések a kornyezet minGségi
fejlesztésének elsG 1épésének tekinthetdk. Ez a
varos legstirilbben beépitett és legnagyobb

népslirtiségii teriilete, amely az igazgatasi-, a | ‘ I 5eis6 z6na

kulturalis-, a gazdasagi- és pénziigyi, az oktatasi 1 Atmeneti z6na
lirtisodések ileté , 8K csa e IS Elévarosi zéna
surusodesek teruletét, a varos fokozpontjat 1s | I Hegyvidéki z6na

magaba foglalja. A zoénaban kiemelt cél a tovabbi : I Duna menti 26na
forgalmi terhelés csokkentése, a kedvezGtlen . \
klimatikus hatasok mérséklése, egyben a
karakteres és értékes varosrészeket jelent§ 8. dbra: Budapest zénarendszere (Forrds: TSZT - sajat
teriiletek épitészeti jellemzSinek megérzése, a készités( dbra)

27 2

Dunaval valé kapcsolat megerfsitése. A zobna

szerkezeti jellemzG6i nem valtoznak.” (Forras: TSZT
leiras)
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1. Teriiletfelhasznalas

Hatalyos TSZT tervlap — kivonat

A modositassal érintett teriilet az alabbi
teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolt:

Nagyvarosias, magas intenzitasu,
jellemzéen zartsoru, zartudvaros beépitésii

lakoteriilet

A vizsgalt teriilet a lakoteriiletek koziil a nagyvarosias, magas intenzitisq, jellemzen zartsord,

s 7

zartudvaros beépitésii lakoteriilet teriiletfelhasznalasi kategoériaba sorolt (Ln-1).

A teriiletfelhasznalasi egységbe a belsé zb6na, a varoskozponthoz kapcsolddd, jellegzetes beépitési
karakterrel rendelkezd lakoteriiletei, valamint az egyes keriiletekben zarvanyszertien el6forduld,
elébbiekkel azonos karakterti lakdteriiletek tartoznak. A torténetileg kialakult, igen intenziv beépitési
teriileten a zartsort beépités kiilonlegessége az épiiletek zartudvaros kialakitasa, az épiiletek atlagos
szintszdma meghaladja a 4—5 szintet. A terv a fentiek értelmében a beépitési stirliség legmagasabb
értéket 3,0 — 5,02 értékben hatirozza meg. Ezen tartomanyon beliil az FRSZ a kozteriiletek aranyanak
fiiggvényében allapitjia meg a stirtiséget. Uj beépités szamara ilyen tipust teriiletfelhasznalasi egység
nem keriilt kijelolésre.

Az egyes teriiletfelhasznalasi egységek esetében az OTEK a Budapesten kialakult 4llapothoz képest
nagyon alacsony zoldfeliileti aranyt kovetel meg az épitési telek helyi szabalyozisa esetében. A
zoldfeliileti intenzitas tovabbi fenntarthatosiga érdekében a jellemz&en magasabb zoldfeliileti arannyal
rendelkezd teriiletfelhasznalasi kategoridkra vonatkozdan a TSZT n. legkisebb zoldfeliileti atlagértéket
(%) is meghataroz. A zoldfeliileti atlagértéket a 3 hektarnal nagyobb teriiletfelhasznalasi egységek,
valamint kiterjedésiiktdl fiiggetleniil a jelentds valtozassal érintett teriiletek és az infrastruktira
fliggvényében litemezetten igénybe vehetd, valtozassal érintett teriiletfelhasznalasi egységek esetén kell
figyelembe venni.

Az Ln-1 jeld teriiletfelhasznalasi egység teriiletén a TSZT nem hataroz meg zoldfeliileti atlagértéket, igy
ott a tovabbiakban is csak az OTEK hatarértékei az iranyadoak.
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2, Kozlekedési infrastruktira

Hatalyos TSZT tervlap — kivonat
= \)‘\

MEGLEVO TERVEZETT

(metr6, HEV, regiondlis gyorsvast)
L= :} = = =| Vasinonal felszin alat

Kozut vasut (villamos) vonal felszinen

Telepulésszerkezeti jelentdségu
kerékparos infrastruktira nyomvonala

TAJEKOZTATO ELEMEK

Gt

A vizsgalt teriiletet dél-keletr6l hatarold Andrassy ut I. renddi f6ut, melyen telepiilésszerkezeti
jelentGségli meglévé kerékparos infrastruktiira nyomvonala, tovabba felszin alatt az M1-as metr6
(kéregvastt) nyomvonala halad.

A vizsgélt teriiletet a TSZT-ben jelolt szerkezeti jelentGségli tervezett kozlekedési infrastruktara elem
kozvetleniil nem érinti.
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3a. Az épitett kornyezet értékeinek védelme - Mas jogszabdallyal érvényesiilé miivi
értékvédelmi, orokséguvédelmi elemek
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A telepiilésszerkezeti terv vonatkozo tervlapja a vonatkozo jogszabalyoknak megfelelGen allapitja meg a
t4j, az épitett kornyezet alakitisanak és védelmének a teriiletfelhasznalassal Gsszefliggé modjat. A
tervlap tajékoztato értékii elemként dbrazolja a nemzetkdzi, orszagos és helyi szinten védett elemeket a
jogszabalyokban azok gondozasiért és nyilvantartasaért meghatarozott felelGs szervek adatszolgaltatisa
alapjan.

A tervezési teriilet Vilagorokségi helyszinen beliil, valamint mtiemléki jelentGségi teriileten helyezkedik
el. A vizsgélt ingatlan, valamint a vele szomszédos Andrassy tt menti épiiletek mtiemlékek (a tervlap
ugyan nem jeloli, de a Vorosmarty utca menti, valamint az Aradi utca menti épiiletsor keriileti egyedi
védelmet élvez).

3b. Az épitett kornyezet értékeinek védelme - Epitett kornyezet védelmével kapcsolatos
magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa

~Budapest egyes teriileteinek beépitési magassaga tobb szempontbdl meghatirozé jelentGségd.
Legfontosabb az épitménymagassdgok varosi 0sszkép- és varos sziluett-alakité hatisa, de nagyon
jelentds a szerepe az egyes, orokségvédelmi és varostorténeti szempontbol védett teriiletek karakterének
alakitasdban is. Emiatt — a varosi 6sszkép szempontjainak figyelembevételével — egyarant kiemelten
kezelendd a kiugroan eltéré magassaga épiiletek (magasépitmények) elhelyezhetGsége, tovabba a
latvanyban hangstilyos magaslatok beépitésének alakitasa. Mindkét esetben fontos cél a harmonikus
varoskép megdrzése, a zavaroan hato elemek megjelenésének megakadalyozasa.” (Forras: TSZT leir6

munkarésze.)

A terv vonatkozd rajzi elemeit a 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme, b) Epitett kornyezet
védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa cimii szerkezeti tervlap
tartalmazza.
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EPITETT OROKSEG MAGASSAGI SZABALYOZAST IGENYLO TERULETEI

- Kiemelten védendé karakterti terilet (1. parkanymagassagi kategoria)

Az épitett 6rokség magassagi szabalyozast igényld teriiletei kozott a torténeti varosrészek zartsoru
beépitésii, nagyvarosias teriiletein a varosképet megtord, kiugr6 magassagi épiiletek létrejttének
megakadalyozasa és a kedvez§ utcai 1égtérarany biztositdsa a cél. Ez az utcai légtérarany fiiggvénye,
amely az adott tomb érintett teleksora el6tti kozteriilet atlagos szélességétdl fiigg, vagyis minél szélesebb
egy kozteriilet, a mellette hz6do beépités lehetséges magassaga is nagyobb.”

A TSZT e teriileteken Kkétféle kategoriat kiilonboztet meg az utcai légtéraranyt befolyasolo
parkdnymagassag alakitdsa szempontjabdl, melyek magassagot befolyasold elvei azonosak, de
részleteiben eltérnek egymastol:

- kiemelten védendd karakterd teriilet (I. pArkdnymagassagi kategoria)
- karakter6rz6 tertilet (I1. pArkdnymagassagi kategoria)

A két kategoria kiilonbsége alapalapvetGen a légtérarany, a megengedett legnagyobb parkanymagassag
és az un. ferde sik hajlasszoge képezi.

Az VI. keriilet jelentGs része, igy a tervezési teriilet is kiemelten védendé karakteri teriilet, 1.
parkanymagassagi kategoriajua teriileten helyezkedik el.

Kiemelten védendd karakterd teriilet (I. pArkanymagasségi kategoria) a varos torténeti magja,
amely a legnagyobb odafigyelést és a legszigorubb szabélyozast igényli. Itt a beépités jellemzSen mar
kialakult, de mivel a varos alland6 valtozasban van, a torténeti varosrészek esetében is jelentkeznek
igények a meglévé épiiletek rendeltetésének modositasara, atalakitasara, atépitésére vagy bévitésére, a
foghijak beépitésére, esetenként a védelemre 6nmagiban nem érdemes épiiletek helyén 1j épiiletek
létesitésére.

Ezeken a teriileteken az utcai légtérarany 1,5-1,7 kozott (parkanymagassag /a koztertilet atlagos
szélessége) keriilt meghatarozasra, kovetve a régi sziik utcak jellemz&it. A megengedett legnagyobb
parkanymagassag az utcak atlagos kozteriilet-szélességéhez és a megadott téraranyhoz kototten eltérd,
de maximum 24,0 méter lehet. Az épiiletek altal kitolthetd teret a parkdnymagassagra emelt 45
fokos ferde sik hatarozza meg. A kiemelten védett teriileten a szomszédos magasabb épiilet
parkanymagassaga nem léphet6 tal.
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A beépitési magassag korlatozasaval kapcsolatosan kiegészit6 szabalyok alkalmazasival
biztosithato, hogy az épiiletek épitészeti kialakitdsanak szabadsaga ne sériiljon.

A korabbi elpusztult tet6zetek minden korlatozas nélkiil visszaépitésre keriilhetnek, hiszen ez
erésiti a torténeti karakter megérzését. A talzott magassagkiilonbség is kikiiszobolhetd,
amennyiben a szomszédos épiilet meglévl parkanymagassaga mar jellemzéen magasabb,
mint a megengedett.

A TSZT-ben meghatarozott, szabalyozast igényl6 teriiletekre vonatkoz6 részletesebb
rendelkezéseket az FRSZ tartalmazza. (Lasd részletesebben a vonatkoz6 fejezetrészben.)

4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem

A tervlap tajékoztat6 elemként tartalmazza a természet védelmérél sz6l6 1996. évi LIII. torvény vagy
mas jogszabaly altal védetté nyilvanitott — kiemelt természetvédelmi oltalomban részesiild —
foldteriileteket vagy értékeket. A tervezési teriiletet egyik kategoria sem érinti.

A tervlap a tajékoztato elemek mellett a zoldfeliileti rendszer megé6rzése és fejlesztése érdekében tervi
elemeket is tartalmaz.

Telepulésképvédelmi jelentéségli meglévé fasor /
= Telepiilésképvédelmi jelentdségl tervezett fasor

A tervlap az Andrassy tti fasorokat tervi elemként telepiilésképvédelmi jelentGségii meglévd fasorként
emeli ki.

A vizsgalt teriiletet (tombot) a TSZT vonatkozo tervlapjanak egyéb kategoériai nem érintik.
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5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyezteto tényezadjii teriiletek
Hatalyos TSZT tervlap — kivonat
L2 ; ; i 5 v 5 \ ) ¥, N ’ | y d ‘ ¢

MAS JOGSZABALLYAL ERVENYESUL® ELEMEK

~~~~~~ Vizming’iség-védelmi tertilet 6vezete
""" (KDWVIZIG adatszolgaltatasa)

A teljes VI. keriilet, igy a tervezési teriilet is a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl 2018. évi CXXXIX. torvényben megallapitott orszagos, kiemelt térségi és
megyei ovezetek koziil vizmindség-védelmi teriilet 6vezetén helyezkedik el. Az Gvezet teriiletébe a
felszini és felszin alatti vizek, az emberi fogyasztasra, hasznalatra szant vizek és a vizkivételi miivek,
tovabba a halak életfeltételeinek biztositasa érdekében kijelolt vizek megbdvasat szolgalo védelem alatt
allo teriiletek tartoznak. A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészit6
szabalyozasarol sz6lo6 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet alapjan a vizminGség-védelmi teriilet 6vezetébe
tartozo telepiilések telepiilésrendezési eszkozeinek készitése soran ki kell jelolni a vizvédelemmel
érintett teriileteket. A kijelolt vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi
épitési szabalyzatban kell megallapitani.
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6. Védelmi, korlatozasi teriiletek

TERVI ELEMEK

Meglévé Tervezett

8 . . — — | Gyorsvasuti vonal térszin alatti szakaszanak védelmi zénaja

ALAPTERKEP| ELEMEK

D Keriilethatar

A vizsgalt teriiletet a TSZT vonatkozo tervlapjanak kategéridi nem érintik.

3.1.2 Fovarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ)

Az FRSZ els6dleges feladata a TSZT altal meghatarozott teriiletfelhasznalasi egységek beépitési
stirtiségének megallapitasa.

L~Beépitési stirtiség: a teriiletfelhaszndlasi egységek teriiletén elhelyezhet6 épiiletek valamennyi
épitményszintjének dsszesitett brutté alapteriilete és a teriiletfelhasznalasi eqységeknek a koztiik lévd,
telepiilésszerkezetet nem meghatarozé kozteriiletek teriiletével novelt teriiletének viszonyszama.”
(OTEK)

7”7

Az OTEK alapjan tehat a beépitési sfiriséget minden épitményszintet szimitisba véve kell
meghatarozni, vagyis a — kordbban érvényes BVKSZ szabalyaitol eltéréen — a lakosségi tarolok és a
garazsszintek is figyelembe veendGk. Az FRSZ ezért a beépitési stirliségi értékeket ennek megfelelGen
allapitja meg, tovabba a parkolast célzo, kizardlag az épiileten beliil elhelyezhetd parkolo-teriiletre — a
terliletfelhasznalasi kategbérianak megfelel6 — tobbletértéket szamol.

Annak érdekében, hogy ez a tobbletérték kizarolag parkolasra (vagyis garazsok létesitésére) legyen
felhasznalhat6, a beépitési stiriséget két tényezével (értékkel) hatarozza meg:

o ateriiletfelhasznalasi kategoria szerint altalanosan elhelyezhet6 funkcidk (bsa) érték és

e a kizardlag épiileten beliil elhelyezett parkol6 féréhelyek szdméra igénybe vehet6 (bsp) teriilet
érték

A Kkertileti szabalyozis a parkolési tobblet értéket tovabb szigorithatja, mind nagysagrendben, mind
pedig térben.
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7 1A

2ie) '
izl/VE-V: 6;25) (5:0+1.25)

VEVE6.75 (4.75+2.0) 5%
v %
V'V 5.75(4.041.75)%,

Nagyvarosias, magas intenzitasu,
jellemzéen  zartsoru, zartudvaros
beépitésii lakéteriilet

NS

Teriiletfelhasznalasi egység nagysaga 188 165,3 m?2
bsa 3,5 m2/mz2
bsp 1,0 m2/m2

Az ,Egyes teriiletek beépitési magassaga és magasépitmények szaméara kijelolt teriilete” c. tervlap (FRSZ
3. melléklete) a TSZT 3.b) tervlapjat nem szigoritja tovabb, azzal azonos médon a teljes teriiletet
kiemelten védendé karakterii, I. parkanymagassagi kategoériaba sorolja.

A TSZT lehatarolasai és meghatarozott, magassagi szabalyozassal kapcsolatos irdnymutatasai és elvei
alapjan az FRSZ a beépitési magassaggal kapcsolatos szabalyokat hataroz meg, amelyeket a keriileti
szabalyozas soran érvényesiteni kell:

A magassagi korlatozasokkal érintett teriiletekre vonatkozdéan az FRSZ meghatarozza az utcai
légtérarany, vagyis a létesithetd§ parkanymagassag és az adott tomb teleksorat hatarol6é kozteriilet
szélességének egymashoz viszonyitott aranyat.

A beépitési magassag meghatarozott értékei mellett a kiemelten védend§ karakterti teriilet jellemz6inek
és céljainak megfelel6 kiegészitG szabalyok sziikségességére is felhivja az FRSZ a figyelmet és
felhatalmazéast ad KESZ szadmara, hogy az érzékenyebb épitészeti részletekhez megfelel§ eszkoztarral
rendelkezhessenek az alabbi szabalyozasi témakorok tekintetében:

e parkanymagassag illeszkedése

e amiiszakilag sziikséges kémények, szell6zdk, stb. épiiletrészek elhelyezése,
e atornyok, kupolak, épitészeti hangsilyok talnyalasa

e atetGzet eredeti (épitéskori) allapot szerinti visszaépitése,

o az emeletraépités, tet6tér beépités, atépités esete.
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Az FRSZ 6. melléklete rogziti a megengedett legnagyobb parkdnymagassag megallapitasdhoz sziikséges
hatarértékeket és egyes feltételeket, amelyek az I. parkdnymagassagi kategbéridban Pesten az alabbiak:

kozteriilet atlagos utcai légtérarany megengedett
szélessége=sz legnagyobb
g (m/m) A
parkanymagassag
(m)
nem lehet magasabb,
mint
(m)
Sz<10 1,7 16,0
10 <sz< 12 1,6 17,0
12 < 87 1,5 24,0

A megengedett legnagyobb parkdnymagassagot arra az utcara kell vonatkoztatni, amely felé az adott
éplilet homlokzata tekint (Vorosmarty utca 15 m, Andrassy at 45 m). Az FRSZ saroktelek esetén
kedvezményesen megengedi, hogy — alacsonyabb épiilethez vald megfelel§ illeszkedés mellett a KESZ a
parkanymagassagi érték meghatarozisa soran a szélesebb utcat vegye figyelembe (tehat a saroképiilettel
beforduljon a sziikebb utcaba).

A hatélyos keriileti épitési szabalyzat az FRSZ vonatkozd elGirasainak megfelel6en allapitja meg a
megengedett legnagyobb parkanymagassagi értékeket.

3.2 Hatalyos Keriileti Epitési Szabalyzat

A keriilet kozigazgatasi teriiletén jelenleg kett6 — a teljes kertilet teriiletét egyiitt lefedd — keriileti épitési
szabalyzat van hatalyban:

1. KESZ-1: a 23/2019. (XI.21.) szamii énkormdnyzati rendelettel jovahagyott ,Budapest VI.
keriilet Terézvaros Bajcsy-Zsilinszky 1t - Deak Ferenc tér - Kiraly utca - Lovolde tér - Varosligeti
fasor - Dozsa Gyorgy t - Podmaniczky utca - Teréz korat - Nyugati tér altal hatarolt teriiletre
vonatkoz6 Keriileti Epitési Szabélyzat”

2. KESZ-2: a 35/2020. (VI.25.) szamii 6nkormdnyzati rendelettel jovihagyott keriileti épitési
szabalyzat a Vaci ut — Lehel utca — Bulcst utca — keriilethatar — Dézsa Gyorgy tt — Podmaniczky

utca — Teréz korat — Nyugati tér altal hatarolt teriiletre

A vizsgalat al4 vont teriilet a KESZ-1 (tovibbiakban: KESZ) hatalya al4 tartozo teriileten helyezkedik
el.

A tervezés ala vont ingatlan a keriilet 84. sorszammal jelolt, Ln-1/VI/1 épitési 6vezetbe sorolt tombon
helyezkednek el:
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KOTELEZO ERVENYU ELEMEK
A szabdlyozas alapelemei:

Szabalyozasi vonal
som Szabalyozasi elemekre vonatkozé méretek

vivivin | Epitési bvezet, Gvezet jele

A szabalyozas masodlagos elemei:

= Lakéhelyiség legkisebb padloszint magassaga4,5m | 7,5 m

A legmagasabb épithetd
Parkédnymagasséag (PM)

Megtartandé eredeti

17 méter

i 19 méter

21 méter

Egyéb elemek

....... 6 i Gségi fasor

TAJEKOZTATO ELEMEK
I. Orszagos jogszabalyban szerepl6 elem

| Miiemiék épilet és telke

Ill. Keriileti rendeletben szereplé elem

Kertileti védelem alatt allé épilet és telke

9. dbra: KESZ-1 1. melléklet — Szabdlyozdsi terv kivonat

Az épitési Gvezetek és Ovezetek beépitési mutatoit a rendelet 2. melléklete tartalmazza, melyek a tervezés
ala vont ingatlan esetében az alabbiak:

2.3. tablazat - kivonat

az épitési telek az épiilet
legkisebb legkisebb  legkisebb ~ lcgnagyobb
. , ) legnagyobb megengedett . i . Y -
kialakithato gnagy §eng kotelezd kotelezd nglzgj:t
o
RS
épitési 6 g szinttertileti
eplte§1 ovezet ks beépitési mértéke L.
jele Q , mutatoja .. -
= . széles- zoldfeliileti L, ;
@ teriilete . ., parkanymagassaga
< terepszint  terenszint mértéke
] alt park.
felett alatt
m2 m % % m2/m2 m2/m2 % m
A 70 A 8o A 20
............................................ megtartandé
Ln-1/VI/1 Z 8oo 18 S 75 o 1,1 .
/VI/r Z 8oo 18 s MG 100 4, ) MG 10 eredeti

A - altalanos esetben

S — saroktelek esetén

F- foldszinten, kizardlag intézmény, kozintézmény, vagy jarmiitarol6 céljara vehet§ igénybe
MG - mélygarazs létesitése eseten

A KESZ XI. Fejezete rendelkezik a nagyvarosias lakoteriiletek  A4ltalanos
felhasznalasi/beépithetGségi szabalyairél, az Ln-1 jeld épitési Gvezetekre az alabbi rendelkezések
vonatkoznak (KESZ 23.§). Fontos, hogy az altalanos részek mellett az Ln-1/VI/1 jeldi épitési Gvezetre
vonatkoz6 egyedi (altalanostol eltérd) szabalyok is ebben a paragrafusban taldlhatok (a tervezett
fejlesztés szempontjabol nem relevans rendelkezéseket sziirke szinnel jeloltiik):
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» (1) Az Ln-1 jelii épitési dvezetek tertiletén:

a) egészségiigyi,

b) hitéleti,

¢) igazgatasi,

d) irodai,

e) kulturalis,

P laké,

g) nevelési, oktatasi,

h) szallas jellegii,

1) sport,

J6 rendeltetéstii épiilet helyezheté el

(2) Az (1) bekezdés szerinti f6 rendeltetésii épiiletben az ott felsorolt rendeltetéseken kiviil:
a) legfeljebb 1000 m2 brutté szintteriilettel, kizarélag a pinceszinten, foldszinten és az els6 emeleten
kereskedelmi,

b) szolgaltato,

¢) vendéglato rendeltetés onallo rendeltetési egységként létesithetd.

(3) Nem létesithet6

a) 6ndllo ipari épiilet és rendeltetési egység,

b) onallé raktarozasi épiilet és rendeltetési egység,

c¢) onallo nagykereskedelmi épiilet és rendeltetési egység,

d) nem a f6 rendeltetésnek megfelelo épiiletet, 6nallo rendeltetési egységet szolgalé raktarozasi
helyiség,

e) lizemanyagtolté allomas, illetve meglévo épiiletet, épiiletrészt fenti rendeltetésekre meguvaltoztatni
nem lehet.

f) hulladékgazdalkodasi célii rendeltetési egység,

(4) Lakéépiiletben a szallas jellegii 6nallo rendeltetési egységek netté alapteriilete nem haladhatja meg
az épiilet szintteriiletének 10 %-at.

(5) Az Ln-1/VI/1, Ln-1/VI/2, Ln-1/V1/3 jelii épitési ovezetekre vonatkozé beépitési paraméterek
hatarértékeit a 2. melléklet tartalmazza.

(6) Az épitési ovezetekben az elbkert teritiletén legalabb 65% zoldfeliileti aranyt kell biztositani, és
haromszintes névényadllomanyu zoldfeliiletet kell létesitent.

(6a) Az el6kertben nem helyezheté el:

a) hulladéktartaly-tarolé és egyéb taroléépitmény,
b) épitménynek mindsiilé6 antennatarté szerkezet,
¢) kirakatszekrény,

d) kozteriilett6l mért 10 méteres savban parkolé.

(7) Az Ln-1/VI/1 jelii épitési ovezet teriiletén a beépités mértéke a foldszinten elérheti a 2.
mellékletben rogzitett 100%-ot:

a) amennyiben ezen a szinten intézmény, kozintézmény vagy jarmiitarolo keriil kialakitasra, és
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b) ha az e feletti emeletek szintenkénti brutté alapteriilete és a telek teriiletének aranya - a legkisebb
udvarméret betartasaval - nem haladja meg az altalanos hatarértéket, tovabba
c) teljestilnek a 20. § (2) bekezdésében elGirtak is.

20.§ (2) Amennyiben azt az 6vezeti elbirasok is lehet6vé teszik, az udvar teriilete egy
épiiletszinttel beépitheté a terepszint felett, ha:

a) az udvart a sajat telken lévd, illetve a szomszédos telkek hatarain allé
épiiletszarnyak korbeveszik, vagy

b) a szomszédos telek udvara is egyidejtileg beépitésre keriil, illetbleg mar kertiilt, és
¢) lakas az ujonnan létesiils zaréfodém sikja alatt nem helyezkedik el.

(8) Az Ln-1/V1/1 jelii épitési dvezet teriiletén a terepszint alatti beépités mértéke meghaladhatja a 2.
mellékletben rogzitett altalanos értéket:

a) kizarélag mélygarazs létesitése érdekében, és

b) ha a telekméret kisebb 1000 m2-nél.

(9) Az Ln-1/VI1/1 jelii épitési ovezet teriiletén a 2. mellékletben rogzitett szintteriileti mutatd 0,95
m2/m2- el novelheté az e rendelet hatalybalépését megelézéen kiadott épitési engedély szerint
megkezdett épitkezés befejezése érdekében.

(10) Uj beépités esetén 7,5 méternél magasabb vagy 300 m2-nél nagyobb egybefiiggé homlokzatfeliilet
- a telekhataron allo tiizfal kivételével — legaldbb egyotodének zoldhomlokzati kialakitdsa esetén
telepiilésrendezési szerz6dés alapjan, a 2. mellékletben rogzitett, 10%-ot meghaladé legkisebb
zoldfeliileti mérték kedvezményes értéke alkalmazhato, amely a legkisebb zoldfeliileti mérték legalabb
80%-a.

(11) A szabalyozasi terven jelolt, 2500 m2-nél nagyobb telekteriiletet érintd, telek be nem épithet6
részének legalabb felét zoldfeliiletként kell kialakitani.

(12) A mennyiben a vilagérokségi helyszin teriiletén lévé telken meglévd alaépitett udvar talalhato,

meglévé épiiletre torténd raépités esetén a 2. mellékletben rogzitett legkisebb zoldfeliilet mértéke az
alaépitetlen teriilet mértékével megegyez6 nagysagig csokkenthetd.”

A KESZ tovabbi, a tervezett beavatkozés szempontjabol relevans, az egyes szabélyozasi elemek
alkalmazhatosagat/értelmezését, valamint az egyéb altalanosan betartand6 szabalyait (pl. udvarméretek
stb.) a ,,Szabalyozasi koncepcid” c. fejezet részletesen ismerteti.

3.3 A keriilet telepiilésképi védelmérol szolo helyi rendelete

2016-ban orszagos szinten jelentGs véaltozasok kovetkeztek be a telepiiléskép védelmére
vonatkozo helyi szabalyozasi eszkozok tekintetében: a telepiiléskép védelmérdl szol6 2016. évi LXXIV.
torvény elbirasai alapjan az 6nkorményzatok 2017. december 31-ig alkalmazhattak a telepiilésképre
vonatkozod korabbi rendelkezéseiket (beleértve a helyi épitési szabalyzat korabbi telepiilésképi
kovetelményeit is). Az 4j rendszerben a tovabbiakban 6néll6 helyi telepiilésképi rendelet allapitja meg
* a helyi épitészeti 6rokség teriileti és egyedi védelmét (helyi védelem), illetve a védelem

megsziintetését,
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» a teleplilésszerkezet, telepiiléskarakter, tajképi elem és egyéb helyi adottsig alapjan a
telepiilésképi szempontbol meghatarozo tertileteket?,

= a telepiilésképi kovetelményeket (teriileti és egyedi épitészeti, valamint reklamokra,
reklaimhordozokra, rekldmberendezésekre, cégérekre, egyéb miiszaki, illetve sajatos
épitményfajtakra vonatkozolag).

A teriileti épitészeti kovetelmény tartalmi keretet hatiaroz meg a helyi épitési
szabalyzat, a beépitési terv és a kozteriilet-alakitasi terv szamara. A teriileti épitészeti kovetelmény a
helyi épitési szabalyzatban, a beépitési tervben és a kozteriilet-alakitasi tervben érvényesiil.

Az egyedi épitészeti kovetelmény a telepiilésképi rendeletben a kézikonyvben meghatarozott
telepiilésképi és arculati jellemzdk, értékek, tovabba a telepiiléskép minGségi formalasara és védelmére
vonatkoz6 javaslatok alapjan keriil meghatarozasra.

Budapest Févaros VI. keriilet Terézvaros Onkorméanyzat Képvisel6-testiilete a torvényi
kotelezettségének eleget téve megalkotta a telepiiléskép védelmérdl szolé rendeletét, amelyet az
Onkorményzat a 33/2017. (XII.21.) szamt énkormanyzati rendelettel (tovabbiakban: Tkr.) hagyott jova
és jelenleg is érvényes. A telepiilésképi rendeletet és a KESZ-t egyiitt kell alkalmazni.

Arendelet — az egyedi és teriileti védelmek mellett — a keriilet teljes teriiletét telepiilésképi szempontbol
meghatarozo6 teriiletként jeloli ki. A meghatarozo teriiletekre vonatkozo részletszabalyok a keriileti
épitési szabalyzatok teriileti lehatarolasaval azonosak.

A Bajcsy Zs. Gt — Deak Ferenc tér — Kiraly utca — Lovolde tér — Varosligeti fasor — Bajza utca — Szondi
utca — Dbzsa Gy. Gt — Podmaniczky utca — Teréz krt. — Nyugati tér, valamint a Dézsa Gy. Gt — Varosligeti
fasor — Bajza utca — Szondi utca &ltal hatérolt telepiiléskép szempontjabdl meghatarozo teriiletekre
vonatkoz6 — a KESZ moédositasa tekintetében figyelembe veendd — teriileti épitészeti kovetelmények az
alabbiak (Tkr. 15.8):

» Ahagyoméanyosan kialakult zartsorq, zartudvaros beépitéstdl eltérni csak kivételesen, a keriileti
épitési szabalyzatban meghatarozott modon lehet és csak akkor, ha az érintett telken 1950 el6tt
szabadonallb beépités alakult ki, vagy az a beépités szempontjabol kedvezbtlen adottsagokkal
rendelkezik.

» Az épiiletek legmagasabb pontja 37 méternél magasabb nem lehet.

= Barmely telket, telekrészt a kozteriilett6l, vagy kozforgalom céljara megnyitott telektdl,
telekrésztdl, valamint kozteriiletnek, vagy kozforgalom céljara megnyitott teleknek, a telek tobbi
részétll elvalaszto teriilet elhataroldsaként tomor kerités nem létesithetf. Az attort kerités
legfeljebb 0,5 m magas labazatd, a 1abazat feletti feliiletén — szembdl nézve — legalabb 75 %-ban
attort kerités 1étesithet6.

A Tkr. egyedi épitészeti kovetelményeit (anyaghasznalat, homlokzatkialakitas, stb.), a részletes
épiilettervezés soran kell érvényesiteni.

1 Jellegzetes, értékes, hagyoményt 6rz6 épitészeti arculatot, telepiiléskaraktert hordozo6 vagy
meghatarozo telepiilés, vagy egy telepiilés ilyen jellemz6kkel bir6 lehatarolhat6 telepiilésrésze
(314/2012. (XI.8.) Korm. rend)
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Az épiilet 4talakitisanak tervezése sordn az Epitészettorténeti dokumentacié megallapitasainak
figyelembevételével, a megrendeldi és épitészeti, 6rokségvédelmi egyeztetések értelmében az Andrassy
at 66. sz. épiiletben mtiemléki feltGjitas és atalakitas késziil, a Vorosmarty utca 39. sz. épiilet az utcai
homlokzat kivételével bontasra kertil.

Az Andrassy at 66. sz. épiilet

o f6ldszinti és emeleti szintjeinek kubattraja, az utcai homlokzatok valtozatlanok maradnak,
eredeti megjelenésiikben keriilnek feltjitasra;

2 a magastet§ atépitésre és beépitésre keriil, ugy, hogy az utcai homlokzatok parkany és
gerincmagassagai valtozatlanok maradnak, az udvari parkiny magassaga és a  tetOsik
hajlasszoge valtozik, a tet6feliileteken a tet6 sikjaban 1évG ablakok keriilnek beépitésre;

< abels6 udvar az udvari f6parkany felett tivegtetGvel lefedésre kertil;
< azépiilet utcai homlokzatai a tetGsikablakok kivételével valtozatlanok maradnak;

2 a bels6 udvar meglévé nyilaszaréi a jelenlegi helyiikon és szemoldokmagassagukkal
megmaradnak, de a nyilasok a funkcidonak megfelelGen t6bb esetben a padloszintig megnyitasra
keriilnek illetve a nyilasok megtartasaval a nyilaszarok bontasra keriilnek.

A Vorosmarty utca 39. sz. épiilet
< azutcai homlokzat kivételével bontasra keriil;

2 amegmarado F + 1 magassagi homlokzat mogott Gj L alakd P + F + 5 emeleti szintes 4j épiilet
épil, amely az utcai oldalon visszahtzott homlokzati sikon illeszkedik a szomszédos épiilet
tizfaldhoz, az udvari oldali mer6leges épiiletszarny pedig takarja a szomszédos épiiletek
tlizfalait;

° azj épiiletszarny alapincézett a terepszint feletti beépitéssel megegyez§ kontarral.

Tervezési program és funkciok:

Az Andrassy ut 66. meglévs pincéjében épiiletgépészeti helyiségek, transzforméator allomas, elektromos
helyiségek, a szallodafunkciot kiszolgalo helyiségek (raktarak, személyzeti 61t6z6k ) , konyha , a foldszinti
funkciokat kiszolgald vendégforgalmi vizesblokk illetve a Vorosmarty utca 39. Gj épitésii pinceszintjén a
konyha valamint a gépészet helyiségei helyezkednek el. Az Andrassy uti épiilet pincéje alacsony
belmagassagi dongaboltozatokkal késziilt, igy a nagyobb belmagassigot igényl6 funkcidk az 4j épitésii
pincerészbe keriilnének. A konyha teriilete atnyulik az Andrassy Gt 66. pinceszintjének Vorésmarty utcai
szarnya ala is, igy itt az utcai traktusban a padlészint siillyasztése sziikséges.

A foldszinten a széallodaépiilet bejarati elGtere, lobby, étterem, bar, fitness terem illetve a kapcsol6do
tarolo és kiszolgal6 helyiségek, irodahelyiségek tervezettek. Az Andrassy 1t 66. sz. épiilet 1- 3. emeleti és
tet6téri szintjein valamint a Vorosmarty utca 39. sz. épiilet 1-5. emeleti szintjein Osszesen 103
szobaegység és a sziikséges szallodaiizemi helyiségek keriilnének kialakitasra. A két épiilet eltérd
szintjeinek 0sszekotésére 1épesik késziilnek

Az Andréassy Ut 66. sz. épliletben a f6lépcs6 felajitas utdn megmaradna. Egy Gj vendégforgalmi
felvonoblokk tervezett a megrendeldi igények és a forgalomszamitas kovetelményei szerint 2 vagy 3

2 A fejezet a LineArt Architecht altal biztositott mdszaki leirds és koncepcidterv alapjan késziilt.
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személyfelvonoval illetve egy Gj elGteres flistmentes 1épcs6haz. A személyzeti forgalom biztositaséra egy
a pincétdl a tetGtérig kozlekeds személyzeti lift tervezett.

A korabbi Voérésmarty u. 39. sz telken 1év6 1j épiiletszarnyban egy vendégforgalmi személyfelvoné és
egy elGteres flistmentes 1épcs6haz tervezett. Kiilon ételszallité felvondk 1étesiilnének a foldszint és a
pinceszint kozott a konyhai szallitasi funkciok biztositasara.
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BEEPITESI TERV (helyszinrajz — készitette: LineArt Kft.)
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[——— v AR PRESENT VIEW

10. dbra: Jelenlegi utcakép - Vérésmarty utca az Aradi utca feldl (forrds: LineArt Kft. - Koncepcicterv)

= e — CONCEPTI|ON

11. dbra: Tervezett utcakép - Vérosmarty utca az Aradi utca feldl (forrds: LineArt Kft. — Koncepcidterv)
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12. abra: Jelenlegi utcakép - Vérésmarty utca az Andrdssy ut irdnydabdl (forrds: LineArt Kft. - Koncepcioterv)

CONCEPTI|ON

13. dbra: Tervezett utcakép - Vérésmarty utca az Andrdssy ut irdnydbdl (forrds: LineArt Kft. - Koncepcidterv)
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14. abra: Vérésmarty utca 39. jelenlegi homlokzat (forrds: LineArt Kft. - Koncepcidterv)

15. dbra: Vérésmarty utca 39. tervezett homlokzat (forrds: LineArt Kft. - Koncepcidterv)
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EESEN CEPTION

17. abra: A fejlesztéssel érintett teriilet maddrtdvlatbol — tervezett dllapot (forrds: LineArt Kft. - Koncepcidterv)
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RTENETI DOKUME
BUDAPEST, 2027

PRESENT VIEW

18. dbra: Az Andrdssy 66. zdrtudvara - jelenlegi udvari homlokzat (forrds: LineArt Kft. / Bor Ferenc, Téth Timea
Epitéstorténeti dokumentdcic)

-~

1 |ﬂ|J|H T

CONCEPTION

19. dbra: Az Andrdssy 66. bels6 homlokzata a tervezett udvarlefedéssel (forrds: LineArt Kft. — Koncepcéterv)
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Az ingatlan tervezett bovitéssel kialakul6 beépitettség mutatéi az alabbiak:

teriiletnagysag (m2) Mutatészam
Telekméret 1443,19 -
Beépitettség terepszint felett 1322,36 82,88 %
Beépitettség terepszint alatt 1196 82,88 %
Brutté szintteriilet 7131 4,90 m2/m2
Legnagyobb parkanymagassag - 20,5-22,10 m

»

Az egyes beépitési paraméterek valtozasanak okat a ,Szabalyozasi koncepcio
ismertetjiik részletesen.

> c. fejezetben

5 SZABALYOZASI KONCEPCIO

A vizsgalatok és a tervezés soran megallapitast nyert, hogy a tervezett fejlesztés meg tudjon valésulni
sziikséges a telekre vonatkozo egyes beépitési hatarértékek (paraméterek) modositasa, valamint a KESZ
egyes altalanos rendelkezéseit6l vald eltérés lehetGvé tétele. Az alabbiakban az egyes beépitési
paramétereket, szabalyozasi elemeket érinté sziikséges modositasokat és javaslatokat ismertetjiik:

5.1 Megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett

A vonatkoz6 épitési Gvezetben saroktelek 1évén jelenleg a megengedett legnagyobb beépitési mérték
75%, és a foldszint bizonyos esetekben (amennyiben ott intézmény, kozintézmény, vagy gépjarmiitarolo
keriil kialakitasra) elérheti a 100%-ot. Jelen esetben a foldszint 100%-0s beépitése nem tervezett,
mindamellett, hogy az engedményes elGiras feltételei mar a tervezett funkciok tekintetében sem
teljesiilnek. Tehat jelen esetben a szabalyozasi koncepcio kidolgozasa soran a saroktelket érinté beépitési
mérték az els6dlegesen mérvad6 paraméter.

Jelen fejlesztés soran szallas f6 rendeltetés keriilne kialakitasra az épiiletben, a tervezett fejlesztés
koncepcidtervi szinten a telek beépitettsége szempontjabol altalanosan 82,88 %-os igénybevételével
jarnaa meglévd belsé udvar emeleti szinten térténd iiveg-lefedésével nem szamolva). Vagyis a tervezett
altalanos szinti beépitettség kis mértékben, de a meglévs beépitési mérték alatt marad a bontasok és
visszaépitések kovetkeztében.
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Meglévo beépitettség: 1201,44 m2 (83,2%) Tervezett beépitettség udvarlefedés nélkiil: 1195,9 m2
(82,88 %)

20. abra: Terepszint feletti beépitettség valtozdsa (forrds: LineArt Kft.)
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A fenti két idomterv is mutatja, hogy a fejlesztéssel 1étrejové Gj Vorosmarty utcai épiiletszarny egy a
jelenleginél kedvez6bb udvar-aranyt hoz létre, a korabbi beépitéssel kozel azonos alapteriileten.

A fenti beépitettség mellett szdmolni kell az Andrassy uti palota meglévé belsé udvaranak lefedésével
1étrej6vo 126,46 m2 tébblet-beépitettséggel is.

21. dbra: Tervezett Gssz-beépitettség (1322,36 m?)

A KESZ-1 20.§8 (3) bekezdése rendelkezik az udvar lefedhetGségérdl: a tervezett épiilet nem lakod
rendeltetésii lesz, az udvaron névényzet nem talalhato és a tervezett lefedés nem jar épitészeti érték
megsemmisiilésével, azonban az udvar legkisebb mérete meghaladja a 10 métert (11,1 m) és a lefedend§
udvar jelenleg nem aldpincézett, igy el6zetesen megallapithat6, hogy a telken az udvar iivegtetével
torténd lefedése az altalanos elSirasok keretei kozott nem tud megvalésulni (illetve a KESZ-

1 nem rendelkezik ilyen esetekben 4ltalanosan a beépitettség lefedéssel jaré novelhetGségérdl sem, pedig
a legtobb ilyen beavatkozassal a telek beépitett teriilete emelkedik).

Tehat udvarlefedési elirdsok alkalmazésa esetén egyrészt a projekt kapesan a KESZ-nek 6nmagatél vald
eltérést kellene biztositania a 20.§ (3) bek. d) alpontja al6l, mindamellett, hogy az udvarlefedéssel
jaro tobbletbeépitettséget is lehet6vé kellene tenni. Mivel jelen esetben egy komplex
helyreallitas / 4talakitas /b6vités valosulna meg, amelyek eredményeként kialakul az ingatlan
Osszbeépitettsége, igy az egzakt épitésiigyi engedélyezési folyamatot is segitendd javasolt az
ingatlan tervezett Osszebeépitettségét figyelembe venni a megengedett legnagyobb
beépitettség meghatarozasanal, elvonatkoztatva a beépitettséget eredményez6 miiszaki
megoldasoktal.

Annak érdekében tehat, hogy a fejlesztés a tervezett kialakitassal tudjon megvalosulni sziikséges a
terepszint feletti beépithetdséget altalanos esetben legalabb a meglévé beépitettséget
figyelembe véve meghatarozni és legalabb 85%-ra megemelni, tovibba kiilon sziikséges
rendelkezni az udvar lefedésébdl eredé beépitettség novekedésének lehetéségérdl is (ez
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utobbiak csak OTEK-t6] vald eltérési engedéllyel lehetségesek, az, hogy a projekt a koncepciétervben
foglalt elhatarozasok szerint tudjon megvaldsulni fiigg a KESZ modositasa soran elérhetd engedélytsl
is.)

5.2 Megengedett legnagyobb beépitettség terepszint alatt

A vonatkozo6 épitési Gvezetben jelenleg a terepszint alatt altalanos esetben megengedett legnagyobb
beépitési mérték 80%, amely csak mélygarazs épitése esetén emelkedhet 100%-ra. (A meglévs, védett
éplilet alatt pinceszinten mélygarazs létesitése miiszakilag, a meglévé értékek sériilése nélkiil nem
valosithatd meg (miiszakilag nem létesiilhet) és nem is tervezett, igy a 100%-os terepszint alatti
igénybevételt a KESZ jelenleg nem teszi lehet6vé.)

Az ingatlan jelenlegi terepszint alatti beépitettsége 73,75 %.

Az Andrassy ut 66. sz. épiilet pinceszintje, kis belmagassagi, boltozatos, rossz miiszaki allapota, igy
jelentds szerkezeti beavatkozas nélkiil csak raktarozasi funkciéra hasznalhato. Nagyobb belmagassagot
igényl6 miszaki teriiletek (pl. gépészeti helyiségek) vagy konyhaiizem itt nem helyezheték el. A
pinceszint belmagassaga csak nagy koltségigény( alapsiillyesztéssel lenne megvalosithatd, ami veszélyes
lehet az épiiletszerkezetekre, a védett homlokzatokra is.

Ezért ezek a funkcidk csak a Vorosmarty utcai épiilet 4j pinceszintjének kialakitasaval helyezhet6k el —
igy ennek az épiiletrésznek a pincei (terepszint alatti) teriilete névekszik.

A tervezett b6vitésbil eredGen a beépitettség terepszint alatt 82,88 %-ra emelkedne.

Az ingatlan tjraszabélyozasanal javasolt a terepszint alatti beépités mértékét a terepszint feletti
beépitéssel Osszhangban megemelni (a szabadabb épitészeti kialakitas érdekében akar 100%-ban
megengedeni).

5.3 Legkisebb zoldfeliilet mértéke

A vonatkoz6 épitési 6vezetben a telken beliil biztositand6 legkisebb zoldfeliilet mértéke 20%, amely
mélygarazs létesitése esetén 10%-ra csokkenthetd (utobbi érték a fejlesztés szempontjabdl nem relevans,
hiszen nem létestiil mélygarazs).

127

AKESZ 15.8 (3) bekezdése kimondja, hogy az el§irt zoldfeliilet legalabb felét olyan novényzettel telepitett
zoldfeliilet kell, hogy alkossa, ahol a termdréteg és az altalaj kozott épitett szerkezet, vagy egyéb réteg
nem helyezkedik el, vagy legalabb 2,0 m termdrétegli foldtakarasu tetSkertként van kialakitva. A
pinceszint 100%-o0s beépitettsége miatt az el6irt teljes értéki zoldfeliilet (azaz a termGréteg és az altalaj
kozott nincs épitett szerkezet), vagy legalabb 2 m vastagsagt term6réteg nem alakithato ki.

A KESZ 15.8 (4) bekezdése kimondja tovabba, hogy az eldirt legkisebb zoldfeliilet szdmitisa sordn az
egybefiiggs, legkisebb szélességében a 2,0 m-t és legalabb 10 m2-t eléré tet6kerti zoldfeliilet vehetd
figyelembe be, a magasabb rendii jogszabalyban (OTEK) meghatarozott értékekkel.

Jelen esetben mind a jelenlegi, mind a kialakul6 beépitettséget és funkcidkat figyelembe véve az udvar
teriiletén kb. 7,290% zoldfeliilet biztosithatdé (az udvar alatt 49,44 m?2 oltéviz / zéportarozd keriilne
kialakitasra, igy azon feliilet csak 75%-ban keriilhet beszdmitasra a zoldfeliilet-kimutatas soran).
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Meglévé zoldfeliilet: 3,14 m2 (0,2%) Tervezett zoldfeliilet: 105,13 m2 (7,29 %)

22. abra: Zéldfeliileti mutatd vdltozdsa (forrds: LineArt Kft.)

Az OTEK 1. melléklete értelmében nagyvarosias lakoteriileten a kialakitand6 legkisebb zoldfeliilet
mértéke 10%, ami az udvar teriiletén létesiil zoldfeliiletek mellett kb. 270 m2 zoldfal kialakitasaval
elérheté (a zoldhomlokzat késébbi iizemeltetéssel Osszefiiggé fenntartasara kiilon ki kell térjen a
telepiilésrendezési szerz6dés).

A projekt megvaldsitasahoz tehat a beépitettséget, az alaépitettséget és a miiszaki adottsdgokat is
figyelembe véve javasolt a legkisebb zoldfeliileti mutaté mértékét 10%-ban meghatarozni.

5.4 Megengedett legnagyobb beépitési magassagok
5.4.1 Megengedett utcai parkanymagassag meghatarozasa

Az épitési ovezetekben 1év6 telkek elhelyezkedése miatt az azonos épitési ovezetekben 1évé telkek
parkdnymagassagi értékeit a KESZ az FRSZ kiemelten védendd karakterti - I. parkdnymagassagi
kategoriaba tartozo utca-légtérarany figyelembevételével a szabalyozasi terven rajzosan rogziti, vagyis
azonos beépitési paraméterekkel bir6 telkek megengedett paArkanymagassagi értékei az 6vezeteken beliil
is eltérGek lehetnek.

Jelen esetben is ez utobbi all fenn, hiszen az Andrassy Gt 45,0 méteres szabalyozasi szélessége — ha
pusztan a szamtani aranyokat vessziik figyelembe — 67,5 méter, mig a Vorésmarty utca 15 m-es
szabalyozasi szélessége 22,5 méteres megengedett — az utcak szélességével aranyos — parkanymagassagi
értéket eredményez. A KESZ-ben a megengedett legnagyobb parkinymagassag meghatarozasanal azt az
utcat kell figyelembe venni, amely felé az adott épiilet homlokzata tekint, saroktelek esetén a
szélesebb utcahoz lehet viszonyitani.

Jelen esetben a korabbi telekegyesitésbil eredGen a projekt teljes teriilete saroktelek, vagyis ebben az
esetben az Andrassy ut szabalyozasi szélessége, illetve — mivel a sugarat szélessége értelem szertien
irreélis méreteket tenne lehet6vé — az Andrassy at 66. szamu épiilet, valamint a Vorésmarty utca 41.
szam alatti épiilet — mint csatlakozo6 épiiletek — parkanymagassiga / megengedett parkanymagassagi
értéke az érték meghatarozasanal az iranyadénak.

Jelenleg a KESZ szabalyozas tervi jelolése értelmében a Vorosmarty utca 41. szam alatti épiilet
megengedett legnagyobb parkanymagassagi értéke 21,0 m, a fejlesztéssel érintett Vorosmarty utca 39.
és az Andrassy Ut 66. szam alatti épiiletek parkanymagassaga ,megtartandé eredeti”. Vagyis a KESZ
jelenleg nem teszi lehet6vé a Vorosmarty utcai épiilet magassagi emelkedését.
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A Vorésmarty utca 39. szam alatti, jelenleg 10,45 m parkdnymagassagu épiiletet kozrefogdb Andrassy
ut 66. szam alatti épiilet jelenlegi — és megmaradé — parkdnymagassaga 21,16 m, a Vorosmarty utca
41. szam alatti épiilet jelenlegi paArkdnymagassaga 20,37 m.

A projekt keretében a jelenlegi koncepcibdtervi szinten a Vorosmarty utca 39. tervezett
parkanymagassaga 20,92 m, az Andrassy at 66 parkanymagassaga nem valtozik.

Annak érdekében, hogy az Andrassy Gt 66. szam alatti, 21,0 métert jelenleg kialakult allapotaban
kismértékben meghaladé és megtartandé parkanyvonalhoz a késébbi részletes tervezés soran az 1j
épliletrész parkanyillesztésére biztonsagosan lehetGség legyen, a szabalyozas alkalmazasa soran a
megtartandoé eredeti utcai parkanymagassag értelmezésénél a 28715 hrsz. szamau teljes ingatlan esetében
az Andréassy uti palota utcai parkdnymagassagat kellene mértékadonak tekinteni és a teljes Vorosmarty
utcai telekszakaszon ezen értéket figyelembe venni. A mértékadé megtartandd eredeti
parkdnymagassagtol eltérni a szomszédos épiiletek esetében — a KESZ-1 18.§ (7) bek. b) pontja
értelmében legfeljebb 1 méterrel lehet, viszont lehet6vé teszi a pontos parkanyillesztést. El6bbirdl a
jogalkotoi szandékkal 6sszhangban egyedileg sziikséges rendelkezni az ingatlan vonatkozasaban.

Szabalyozasi-technikailag az el6bbi javaslattal azonos eredmény érheté el abban az esetben
is — tekintettel arra, hogy a szabalyozasi terv 21 métert kovet6 konkrét parkanymagassagi kategoriaja a
mar joval magasabb 23 méter —, ha a Vorosmarty utca 39. sz. épiilet(rész) esetében a megtartandd
eredeti parkdnymagassagi kategoria helyett a 21 méteres kategoéria ,,+1 méterrel névelheté6 PM”
elemmel torténd egyiittes alkalmazasa, valamint — jogalkot6i igény esetén — a megfelel§ illesztés
érdekében az Andrassy ut 66. szam alatti védett épiilet meglévs parkanymagassagahoz kototten a kis
mértékii eltérési lehetGséget a KESZ-ben egyedileg szovegesen rogziteni.
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23. abra: A Vérésmarty utca 39. sz. épiilet tervezett pdrkdnymagassdga - parkdnyillesztés (forrds: LineArt Kft.)
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A tervezett egységes épitészeti koncepcio és a megfelel§ illeszkedés biztositasa érdekében tehat

A) javasolt a 28715 hrsz. ingatlanra vonatkozéan szovegesen rendelkezni a
megtartand6é parkanymagassag értelmezéséril a jogalkalmazas soran, illetve
sziikségszertien felhivni a figyelmet a KESZ-1 4ltal biztositott védett épiiletekre vonatkozd 1
méteres eltérési lehetGségre, vagy

B) javasolt a Vorosmarty utca 39. szamui ingatlan megengedett legnagyobb parkanymagassagi
értékét — a két szomszédos épiilethez val6 illeszkedést is figyelembe véve — 21,0 méter + 1
méterrel novelheté PM kategériara modositani a szabalyozasi tervlapon.

A fenti két technika kozott az jelent csak kiilonbséget, hogy az egyik csak szovegesen szabalyoz, mig a
maésik szovegesen és rajzosan is egyiitt, az, hogy melyik keriil alkalmazésra a kés6bbi mddositasi eljaras
soran az Onkorméanyzattal k6zosen keriilhet kivalasztasra és kidolgozasra.

Az 1. parkdnymagassagi kategoria teriiletére Pesten megallapitott hatarértékeket és a Vorésmarty utca
szabalyozasi szélességét (15 m) figyelembe véve az utcaban a megengedett legnagyobb parkanymagassag
értéke 15*1,5=22,5 m lehet, aminek mindkét fenti szabalyozas-technikai javaslat megfelel.
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5.4.2 Egyéb magassagi paraméterek értékelése

A KESZ-118.8-a rogziti az épiiletek magassagi méreteinek meghatarozasakor alkalmazand6 szabalyokat.

Az alabbiakban a szakasz elGirasainak teljesiilését a fentebb leirt javasolt parkanymagassag-emelést
figyelembe véve a tervezett projekt kapcsan tablazatos formaban értékeljiik:

Epiiletek magassagi méreteinek meghatarozasa

MEGFELELES

18.§

(1) Az azonos épitési ovezetben 1év6 telkek elhelyezkedése
miatt eltér6en meghatarozott beépitési magassagi értékeit a
szabalyozasi terv rogziti a megengedett legnagyobb
parkanymagassag meghatarozasaval.

értelmez6 rendelkezés

(2) Az épiilet épitményrészei, tetfelépitményei nem
nyalhatnak tdal - a (3)-(5) bekezdésekben foglalt eltérésekkel - a
megengedett legnagyobb parkanymagassag meghatarozasanal
figyelembe vett fels6 metszésvonaltdl.

Megengedett parkanymagassag szabalyozasi
terv alapjan jelenleg megtartando, ennek
modositasa sziikséges.

a) utcai parkanymagassag meghatéarozasanél figyelembe vett, —
a 3. melléklet 3. pontjdban abrazolt — metszésvonaltol

aa) a telek irdnyaba emelked§ 45°-os, vagy amennyiben az Megfelel
eredeti tet6sik ennél meredekebb, akkor annak megfelel§ ferde

sikon és

ab) a metszésvonal felett 7,0 méteres tavolsagban 1év§ Megfelel
vizszintes, valamint

b) a 3. melléklet 3. pontjaban dbrazolt — az udvari parkanyokra Megfelel

az épiilet iranyaba emelt 60°-os ferde sikon (a tovibbiakban
egyiitt: magasségi sikok).

(3) A megengedett legnagyobb parkdnymagassagtol legfeljebb 1
méterrel el lehet térni a szabalyozasi terven rogzitett helyeken.

Megengedett parkanymagassag szabalyozasi
terv alapjan jelenleg megtartandé, ennek
médositasa sziikséges. A médositassal
osszefiiggésben a tobblet emelkedés
biztositdsa nem indokolt.

(4) A (2) bekezdés szerinti magassagi sikok f61é emelked6
épiiletrészek esetében nem falazott kémény, vagy szell6z6 a
magassagi sikon val6 tilnyilasa nem lehet nagyobb 2
méternél, a miiszakilag sziikségessé val6 kéménymagasitast is
beleértve.

Megfelel

(5) A (2) bekezdés szerinti magassagi sikok figyelmen kiviil
hagyhatdk

a) a sériilt, elpusztult tetGzet, torony, kupola, egyéb épitészeti
hangsulyt képez6 épiiletrész, tetédisz vagy épiiletdisz
visszaépitése, helyreallitasa;

nem relevans

b) a meglévd épililet magassagi sikon eleve talnyilo
tet6helyreallitdsa soran.

nem relevans

(6) A szabalyok szerint kialakithat6 utcai parkAnymagassag
meghatarozéisa soran — fiiggetleniil annak a telekre
megengedett legnagyobb értékétdl — vizsgalni kell a
szomszédos épiiletekhez vald illeszkedést. Az illeszkedés
vizsgalata soran a tervezett épiilettel szemben a kovetkezb
szempontokat kell érvényre juttatni:

a) méreteivel, elhelyezésével, épitészeti kialakitasaval Megfelel
illeszkedjen a kornyezet és a kornyezd beépités adottsagaihoz,

b) ne befolyasolja hatranyosan a szomszédos beépitést és Megfelel
annak épitészeti jellegzetességeit,

¢) 6vja a kialakult épitészeti orokséget és épitészeti értékeket, Megfelel
d) elhelyezési modja, parkanymagasséaga, Megfelel
homlokzatmagassaga, homlokzata, tet6zete és azok kialakitasa

tegye elényosebbé a telepiilésképet és kornyezete kialakitisat,

e) javitsa a telepiiléskép értékeinek érvényestilését és Megfelel
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f) épitészeti megoldasaval jaruljon hozz4 a telepiiléskép
esztétikus alakitasdhoz.

Megfelel

(7) Ertékvédelem alatt 4ll6 épiilettel szomszédos beépités soran
a tervezett épiilet csatlakoz6 parkanymagassaga

Szomszédos Vorosmarty 41 (28714 hrsz.)
keriileti védelem alatt all + telken beliil
Andrdssy 1t 66. miiemlék

a) a védelem alatt 4l16 épiilet csatlakoz6 parkdnymagassaganal
legfeljebb 1,5 méterrel;

Megfelel (nem magasabb a tervezett beépités
a csatlakozo szomszédos védett épiilet
parkanymagassaganal

b) két védett épiilet kozott a magasabbik épiilet csatlakozd
parkanymagassaganal legfeljebb 1,0 méterrel
lehet nagyobb, a szabalyozasi terven meghatarozott

27

parkadnymagassagi elGiras betartasa mellett.

Megfelel (lasd. a) pont, nincs ttilemelkedés)

7.7 7

(8) Meglévé épiilet hatso telekhatar felé es6 parkanymagassaga
csak akkor novelhetd, ha a hats6 szomszédos telek fel 1
ratekint§, huzamos tartézkodasra szolgalé helyiség nyilasait
tartalmazo épiilethomlokzattdl valé tavolsaga legalabb 16,0
méter.

Megfelel

(9) Epiilet gerincmagasséiga az utcafronton csatlakozo

a) két nem védett, szomszédos épiilet esetén legfeljebb a
magassagi sik magassagaval megegyezs lehet;

b) két szomszédos védett épiilet esetén nem nytlhat a
magasabb gerincmagassag f6lé;

c) egy védett és egy nem védett szomszédos épiilet esetén
legfeljebb a védett épiilet gerincmagassigaval megegyez6 lehet.

Megfelel

(Vorosmarty 41 hrsz. 8714 gerincmagassaga
utcafronton +24,90, bévitett épiiletrész +24,01
m)

(10) Tet6-bbvitéssel tervezett magastetd kozteriilettel
parhuzamos f6 gerincvonala épiilet utca fel6li szarnyan, az
atlagos utcai szarny szélesség felez6 tengelyének fiiggbleges
sikjatol legfeljebb 1,0 méter tavolsagra alakithato ki, kivéve, ha
az épitéskori eredeti tetGgerinc ettdl eltérd kialakitasi volt.

Megfelel

A66 épiiletrész tetGszerkezete a meglévivel
azonos gerincmagassaggal és gerincvonallal és
utca feldli kontarral Gjjaépiil és beépitésre
kertil.

(11) Epiilet utcai szarnyan lapostetds rész kizarolag a 14 méter
atlagos utcai szarnyszélességet meghaladé épiilet esetén
létesithetd, de legfeljebb a 14 méter feletti szélességben.

Megfelel
Lapostetds épiiletrész nincs és nem létesiil

(12) Epiilet udvari szarnyan lapostetds rész legfeljebb az
atlagos udvari szarnyszélesség felén létesithet6.

Megfelel
Lapostet0s épiiletrész nincs és nem létesiil

(13) A telek iranyaba emelked (2) a) pont szerinti magassagi Megfelel
sik alatt épitményszint csak egy hatra 1éptetéssel 1étesithet6.
(14) TetGtér beépitése esetén a tetGtérben legfeljebb két Gj szint Megfelel

létesithetd.

A66 épiilet tetStere épiil be egy szinttel.

(15) Kozteriilettel nem hataros, udvari épiiletszarnyak
parkdnymagassdganak meghatarozésakor raépités, tetG-bGvités
esetén a szamitott pArkdnymagassagi értékek koziil a kisebbik
érték az épithet6 parkdnymagasség értéke.

Megfelel
Réaépités, tet6-bvités nem torténik, Gj
épiiletszarnnyal val6 bGvités torténik.

(16) A szabalyozasi terven jelolt Tantihaz esetén csak a meglévd
éplilet utcai szarnyanak a parkdnymagassagat valtozatlanul
meglrzd, tet6-bvitéssel nem jaro bovités, atalakitisa az
alabbiak szerinti lehetséges:

a) az atalakitas csak értékvizsgalati dokumentaci6 alapjan
végezhetd,

b) a lakastol eltérd rendeltetés csak lakoépiilettdl eltérd
funkcigju épiilet esetén létesithetd, c) meglévd tetGszerkezet
teljes mértékben cserélhetd, feltjithato az épiilet épitéskori
eredeti formajanak megtartasaval, visszaépitésével.

nem relevans (az épiilet nem tanithaz)
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A fenti - a pairkanymagasségi érték 21,0 m-re torténé modositasaval értékelt — elGiras-elemzés alapjan a
tervezett projekt a KESZ-1 18.§-4ban foglalt eléirasoknak megfelel, azoktdl eltérés biztositisa nem

sziikséges
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24. dbra: Magassdgi sikok és tervezett beépités viszonya a Vérésmarty utca 39. sz. éplilet esetében (forrds: LineArt Kft.)

RN . 1

25. abra: Magassdgi sikok és tervezett beépités viszonya az Andrdssy ut 66. éplilet esetében (forrds:LineArt Kft.)
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26. dbra: Magassdgi sikok és tervezett beépités viszonya a teljes ingatlanra (Vérésmarty utcdval pdrhuzamosan felvett —
EK/DNY metszet) (forrds: LineArt Kft.)
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5.5 Udvarméret és homlokzatok kozotti tavolsagok

A telek terepszint alatti és feletti beépithets telekrészét a telek
megengedett legnagyobb beépitési mértékének, valamint az
el6irt legkisebb zoldfeliileti arany betartasa mellett az
udvarméretre, valamint a telepitési tavolsagokra vonatkozd
altalanos szabalyok figyelembevételével egyiittesen kell
meghatarozni.

A KESZ-1 19.§-a tartalmazza az udvarméretre, valamint a
homlokzatok kozotti tavolsagra vonatkoz6 szabalyokat. A
KESZ az el6irasok tekintetében kiilonbséget tesz az Gij épités
(19.8 (3) bekezdés) és a meglévd épiileteket (19.§ (4), (4a), (5),
(6) bekezdések) érinté bévités soran létrejové udvarméret

szabalyozok tekintetében.

[

=

A tervezetten kialakul6 udvarméreteket a 26. 4bra mutatja be,
a hivatkozott el6irasok teljesiilését ezen méretek
figyelembevételével mutatjuk be:

Gtsé szomszédos t%lek
Iépcséhazi 6sszekdtd
ébﬁletszérny |

|

PQL @

27. dbra: Tervezett udvarméretek vizsgdlata

Uj épiilet létesitése esetén:

19.§ (3) a) A kialakithat6 legkisebb udvarméret az — a b) - d) pontokban foglalt eltérésekkel — a 18. §
(2) bekezdés szerinti vizszintes sik magassaganak kétharmada (megj: jelen esetben 18,6 m az elvart
udvarmeéret, amely dltalanos esetben egyik iranyban sem teljesiil).

b) Amennyiben a telek szélessége 26 méternél kisebb, az épiilet oldalszarnyara merdleges legkisebb
udvarméret 12 méterig csokkentheté (megj.: a teljes ingatlan szélessége — a telekegyesités okan -
nagyobb, mint 26,0 méter, az elGiras nem alkalmazhaté)

ba) ha a nem utcai épiiletszarny legmagasabb pontja a ra meréleges udvarméretnek legfeljebb a
1,5 szerese (nem teljesiil), vagy

ba) ha a létesiils épiiletszarny a szomszédos egyedi védelem alatt all6 épiilet ttizfalanak teljes,
vagy részbeni takarasa érdekében jon létre, és legmagasabb pontja nem haladja meg a védett
épiilet csatlakoz6 gerincmagassagat (csatlakozo gerinc magasaga 23,11 m, a Vorosmarty 39. sz.
épiilet legmagaabb pontja 24,47 m, nem teljesiil).

c¢) Amennyiben a telek mélysége 35 méternél kisebb, az utcai épiiletszarnyra meréleges legkisebb
udvarméret megallapitasa az ca) - cd) alpontok szerint torténhet (megj.: a telek Vorésmarty utca
iranyabél mért mélysége 29,5 m, tehat a feltétel teljesiil):

ca) 30-35 méter telekmélység kozott .....;

cb) 24-30 méter telekmélység kozott az udvarméret legfeljebb 12 méterre cs6kkenthetd, az
utcai épiiletszarny mérete a visszamarado méret (teljesiil);

cc) 24 méter alatti telekmélység esetén ...... ;
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d) Saroktelken, amennyiben az a) pont szerinti udvarméret nem teljesithetd, akkor a b) pont szerint
Kkell az utcai épiiletszarnyakra merdleges udvarméretet megallapitani (az utcai épiiletszarnyra
merdleges udvarméret a b) pont szerint teljesiil).

Osszességében megallapithato, hogy ugyan a 19.§ (3) bekezdés d) valamint cb) pontja szerinti, az utcai
épiiletszarnyra merdleges udvarméret teljesiil, azonban az oldalszarnyra merdleges
legkisebb elvart udvarmeéret csokkentésére nem ad lehet6séget a szabalyzat.

Meglévé épiilet esetén:

»(4) Meglévo épiilet beépitési magassaga — a (4a), (5) és (6) bekezdések figyelembevételével — akkor
novelhetd, ha a bévitendd épiiletszarny 1étrejové legmagasabb pontjanak magassdga nem haladja meg a
ra merGleges meglévs udvarméret 1,5 szeresét.”

A Vorosmarty utca 39. szam alatti épiilet helyén tervezett ,L”-alaka 4j épiiletszarny kialakitasaval a
meglévs épiiletrész (Andrassy Gt 66. szam alatti épiilet észak-nyugati tiizfala) és a bévitmény kozott
létrejovd Gj udvar jelenlegi legkisebb szélessége 8,48 méter, tehat az erre merdleges (vagyis udvari)
épliletszarnyak legmagasabb pontja nem lehet nagyobb, mint 8,48%1,5=12,72 méter, az utcai
épiiletszarnyra merdéleges udvarméret 14,03 méter, tehat az erre meréleges udvari épiiletszarnyak
legmagasabb pontja nem lehet magasabb 14,03*1,5=21,07 méternél. Ezt az értéket a tervezett
épiiletszarny legmagasabb pontja (24,27 m) meghaladja, igy az eldiras alkalmazasa esetén a

s

tervezett b6vités nem tud megvalosulni.

A fentebbi (4) bekezdésben hivatkozott (4a) bekezdés a meglévé épiiletek atalakitasa soran udvarilakas
megléte vagy létrehozasa esetén allapitja meg a bels6 udvari parkdnymagassag emelésének (raépités)
lehetGségeit és szabalyait. Tekintettel arra, hogy jelen esetben nincs és a projekt keretében nem is
tervezett udvari lakas, illetve nem raépitéssel torténé emelésrél beszéliink, igy az eléiras alkalmazasa
nem relevans, teljesiilésének vizsgélata sziikségtelen.

Az (5) bekezdés szintén nem relevans, hiszen szintén a raépitésb6l ered6 udvari légtérarany
visszahtzasaval tortén6 novelhetGségére vonatkozik.

A (6) bekezdés pedig az Gn. beépithet6ség szempontjabol kedvezdtlen ingatlanok esetében ad
mentességet az el6bbi elGirasok aldl, de tekintettel arra, hogy a fejlesztéssel érintett ingatlan nem
tartozik ebbe a kategoriaba, igy az el6iras szintén irrelevans.

A (7) bekezdés viszont arrol rendelkezik, hogy a Vilagorokségi helyszin teriiletén, ahol a szabalyozasi
terv szerint az eredeti pArkdnymagassag megtartando, ott

e atet6 eredeti utcai formajat (gerincmagassagot, az utca fel6li tetésik d6lésszogét)

is meg kell tartani, valamint

e (jlapostet6 nem alakithato ki.
Az Andréssy 66. sz. épiilet esetén a tetGformara vonatkoz6 elGirasok a tervezett beavatkozis soran
teljesiilnek, a Vorosmarty 39. sz. alatti épiilet a sziikséges parkdnymagassagi érték szabalyozasi terven
torténé modositasaval kikeriil a rendelkezés hatalya alél. Uj lapostet nem létesiil a teljes ingatlan
teriiletén. Tehat a tervezett fejlesztés osszességében megfelel a hivatkozott elGirasnak.
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Elébbiek mellett tovabba fontos megemliteni, hogy a KESZ épiiletek magassdgi méreteinek
meghatarozasara vonatkozo6 kiilon szakasza (18.§ - 1asd részletesebben ,,5.4. Megengedett legnagyobb
beépitési magassagok” c. fejezet)) is tartalmaz udvarmagassagot érint6 rendelkezést (18.8. (8)), ami
meglévo épiilet hatso telekhatara felé es6 parkdnymagassaganak novelését csak akkor teszi lehet6vé, ha
a hatso6 szomszédos telek fel6l ratekintd, huzamos tartézkodasra szolgald helyiség nyil4sait
tartalmaz6 épiilethomlokzatt6l vald tavolsaga legalabb 16,0 méter. Jelen esetben szomszédos épiilet
huzamosabb tartézkodas céljara szolgald helyiség nyilasait tartalmazé homlokzata nem talalhat6 a
tervezett beépités hatso telekhatarai mentén (a bovités megvalosulasaval az 4j udvart koriilhatarolo
épiiletszarnyak zartudvaros beépitést alkotnak, a hatsé szomszédos telken 1épcsShazi épiiletszarny
talalhato, de az is 16,0 méterre a tervezett beépitéstdl), igy a rendelkezés a targyi telkekre teljesil.
Osszességében a projekt egyedisége okan (két f6épiiletet tartalmazo ingatlan, amelyekbdl az egyik szinte
teljes bontasat kovetSen, annak helyének felhasznaldsaval a masik meglévé f6épiilet bévitésre keriil)
igen nehéz el6re megallapitani, hogy az engedélyezés soran 1j épitésként vagy a meglévs épiilet
bévitéseként lesz kezelve az engedélyez6 hatésag altal, igy az el6bbi jogbizonytalansag kikiiszobolése
érdekében javasolt mindkét esetkorre vonatkozban a projektet mentesiteni az udvarméretre vonatkozo
el6irasok teljesitése alol.

A projekt terv szerinti megvalositasa tehat abban az esetben lehetséges, amennyiben a 19.8 (3) és (4)
bekezdéseket nem kell alkalmazni, amely felmentés az ingatlanra vonatkozd egyedi elGirassal
biztosithat6 (javasolhat6 a rendelkezést akar a teljes tomb teriiletére kiterjeszteni).

5.6 Szintteriileti mutato

A beavatkozéssal érintett teriileten a megengedett altalanos szintteriileti mutato6 jelenleg 4,0 m2/m?
(parkolasi szintteriileti mutat6t nem elemezziik, hiszen az ingatlan esetében irrelevans).

A miemléki értékként nem védett Vorosmarty utcai épililetszarny szomszédos épiiletek
parkanymagassagahoz torténé magassagi illesztése (emeletraépités), valamint az épiilet eddigi udvari,
tiizfalat takar6 épiiletszarnyanak tjraépitése — a tiizfal takarasanak szandékaval a funkcionalisan
kivanatos traktusmélységeket is figyelembe véve —, valamint az 4j épiiletrész teljes alapincézése, tovabba
az Andrassy at 66. udvarlefedése a szintteriilet markansabb névekedését eredményezi, amely
meghaladja az épitési 6vezetben megengedett altalanos szintteriileti mutato értékét.

El6bbiek okan a fejlesztéssel 1étrehozni kivant beépités megvaldsitasahoz az altalanos szintteriileti
mutato legalabb 0,9 m2/mz2 értékkel vald novelése sziikséges.

5.7 A biztositando parkolohelyek szamanak megallapitasa

A parkolasi igények pontos kimutatasa a KESZ 3. melléklete, valamint az egyes épitési tevékenységekkel
kapcsolatos parkolasi igényekr6l és azok biztositasardl szold 2/2011. (II. 3.) szama Onkormanyzati
rendelet (tovabbiakban: Pr.) alapjan torténik az épitési engedélyezési tervek kidolgozasa soran.

A Pr. 3.8 (2) bekezdése értelmében a rendelet hatilyba 1épése el6tt mar meglév6 épitmény, épiilet
bévitése, onalld rendeltetési egységek ill. az épiilet egészét érintd rendeltetésmod-valtas esetén az
eredeti, meglévé allapot OTEK elGirasai alapjan szimitott parkol6-igénye biztositottnak tekintendd,
azonban az 1j rendeltetésekbd] esetlegesen ad6do, a KESZ alapjan szamitott tobblet-parkolohelyek
biztositasardl gondoskodni kell.
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5.8 Osszefoglalé javaslat

A beépitési mutatok javasolt modositasa

Ln-1/VI/1 Hatélyos Javasolt
telek beépitettsége terepszint felett S 75% A 85%*
telek beépitettsége terepszint alatt 90% 100%
szintteriileti mutat6 4,0 4,0 (+0,9)
parkolési szintteriileti mutat6 1,1 1,1
zoldfeliileti mutatd 20% 10%

utcai parkanymagassag (legkisebb kotelezd és legnagyobb megtartando érték 21 1n+1 mé}errel
megengedett) novelheté6 PM

* + udvarlefedésbdl eredd tobblet-beépitettség (az OTEK 2. szami mellékletében foglalt megengedett
legnagyobb beépitettség vonatkozasadban OTEK-t6] valé eltérési engedély sziikséges)

7s__ 2 e

Az altalanos Ovezeti eldirasoktdl eltéro beépitési paraméterek és eldirasok alkalmazasa

A beépitési mutatok valtozasa okan, tekintettel arra, hogy a keriiletben nincs azonos beépitési
mutatokkal biré meglévG épitési Gvezet, tovabba a szabalyozdsi koncepcidban ismertetett egyedi
elirasok sziikségessége okan szabalyozas-technikailag vagy egy 1j épitési 6vezet bevezetésével, vagy a
meglévl épitési 6vezetben az adott ingatlan helyrajzi szdmara hivatkozott egyedi elGirasokkal lehet a
tervezett beruhazas megvaldsitasahoz sziikséges szabalyozasi feltételeket megteremteni. Az alabbiakban
az utébbi — helyrajzi szdmra hivatkozassal torténd — szabalyozas-technika alkalmazasara tessziik meg

lentebb a részletes javaslatot.
Szabalyozasi terv modositasa

A szabélyozési terv modositasa kizardlag abban az esetben sziikséges, amennyiben a parkanyillesztéshez
sziikséges paraméterek nem szovegesen, egyedi elGirds formajaban keriilnek meghatarozasra (lasd.
szabalyozasi koncepcidé megengedett legnagyobb parkanymagassagi érték meghatarozasara vonatkozo
javaslat - B) valtozat), illetve amennyiben az Onkorméanyzat 6nll6 6vezetet kivan létrehozni a fejlesztés
megvalositasaval Osszefiiggésben. Egyéb esetben a szabalyozasi tervlapot nem sziikséges
modositani.

Egyedi eléirasok bevezetése

A KESZ-1 23.§-at javasolt egy Gj bekezdéssel kiegésziteni, amely tartalmazza az Ln-1/VI/1 jeld
épitési Ovezeten belill a 28715 hrsz. ingatlanra vonatkozo egyedi elGirasokat az alabbi témak
tekintetében:
- a2. mellékletben rogzitett paraméterektdl eltéréen az ingatlan teriiletén
o amegengedett terepszint feletti altalanos beépités mértéke 85% lehessen,
o atelek beépitettsége terepszint alatt elérheti a 100%-ot;

o meglévo épiilet részleges, vagy teljes megtartasaval jard hasznositas esetén a kialakitand6
legkisebb zoldfeliilet mértéke 10%;

- sziikséges rogziteni az ingatlan vonatkozasaban a parkanyillesztéshez sziikséges egyedi értékeket
(amennyiben a szabalyazasi tervet a jogalkot6 nem kivanja modositani);
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- az udvarlefedés engedélyezése, mely esetben a megengedett legnagyobb beépitettség a lefedett
udvar teriiletével novekedhet, valamint az udvarméretre vonatkozo altalanos szabalyoktol vald
eltérés engedélyezése (19.8 (3) és (4) bekezdés), akar a teljes tomb teriiletére kiterjesztve;

- KESZ-1 20.§ (3) bekezdés d) pontjatol eltéréen az udvar legkisebb méretének felsé hatéra 10
méter helyett 12 méter lehessen,;

- meglév6 éplilet részleges, vagy teljes megtartasaval jar6 hasznositisa esetén az 4ltalanos
szintteriileti mutat6 értéke legfeljebb 0,9 m2/mz-rel novelhetd.

6 TSZT/FRSZ-nek valéo megfelelés

6.1 A beépitési stirtiség igazolasa

FRSZ 1. melléklet - KIVONAT KESZ-1- OVEZETEK

JELMAGYARAZAT
7/ Fejlesztési teriilet (28715 hrsz.)
i 2 TSZY/ FRSZ: Ln-1 terliletfelhasznéldsi egység hatdra
[ KESZ-L: L1/ Jelil épitési tvezet

“Vt-V: 5.75(4.0+1.

@

Teriiletfelhasznalasi Teriilet Beépitési strtiség Epithetd szintteriilet
FRSZ egység m2 mz2/mz m2
Ln-1 188 165 3,50 ‘ 1,00 658 577,5 188 165,0
Szum 846 742,5
Tertilet Szintteriileti mutaté Epitheté szinnteriilet
Epitési vezet jele mz/mz
m?2 m2
szma szmp
S Ln-1/VI/1 152 599,3 4 1,1 6103971 | 167859,
28715 hrsz tobblet 1443,2 0,9 - 1298,9 -
Kozlekedési teriilet 35 565,7 - - - -
Szum 188 165,0 611 695,9 167 859,2
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MEGFELELES

EPITHETO SZINTTERULET (M2)

FRSZ KESZ
4ltalanos 658 577,5 > 611 695,9 MEGFELEL
parkolasra fordithato 188 165,0 > 167 859,2 MEGFELEL

6.2 FRSZ parkanymagassagi szabalyozasanak valé megfelelés

Az FRSZ 6. mellékletében rogzitett, az I. parkAnymagassagi kategoria teriiletére Pesten megéllapitott
hatarértékeket és a Vorosmarty utca szabalyozasi szélességét (15 m) figyelembe véve az utcaban a
megengedett legnagyobb parkdnymagassag értéke 15*1,5=22,5 m lehet.

A KESZ-1 az FRSZ parkdnymagassagi szabalyozasanak a tovabbiakban is megfelel.
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7  VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

Kozlekedés

A prémium kategorias szilloda vendégkorét dontden kiilfoldi turistak teszik ki, atlagosan harom
vendégéjszakas foglalassal. A vendégek szinte teljes mértékben repiil6vel érkeznek Budapestre, a
szalloda megkozelitése elsGsorban taxival, masodsorban kozosségi kozlekedéssel torténik,
személygépkocsival érkez6 vendégek szama rendkiviil alacsony.

A teriilet kozosségi kozlekedési ellatottsaga a budapesti atlag feletti, kiilonb6z6 kozlekedési viszonylatok
minden iranyban gyorsan elérhet6k.

A tervezett beépitési modositas nem igényel kozlekedési fejlesztést.
Kozmiivek

A tervezési teriilet és kornyezete kozmiivekkel jol ellatott. A fejlesztés megvalositasahoz teljes
kozmiellatas biztositasa sziikséges, amelyhez a hatarold utcak meglévé kozmiivezetékei rendelkezésre
allnak.

A becsiilhetd tervezett igények biztositasa nem igényli a meglévé kozmiihalozat b&vitését.

8 VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A tervezett fejlesztés orszagos, vagy helyi védelem alatt 4ll6 természeti értéket nem érint.

A tervezett emelet-raépitéssel a Vorosmarty utca 39. szam alatti ingatlan foghij-jellege megsziinik, — a
szomszédos épiiletekhez igazodd parkanycsatlakozas eredményeként — az utcakép rendezettebbé valik,
mindezt az eredeti homlokzati értékleltar alapjan torténé megtartasaval és a raépitésnél a régitdl eltérd
modern architektira kialakitasaval.

A vendégek, dolgozok részérdl kommunalis jellegi hulladék keletkezik, melyet kozszolgaltato szallit el.
Az tlizemeltetés soran keletkezG hulladékok elszéllitasaval jelents tobblet kornyezeti terhelés nem
keletkezik.

A beruhazas megval6sitasahoz kapcesolddo jarulékos munkak a foldtani kozeget érintik, de azt karosan
nem befolyasoljak, megfelel6 munkavégzési szabalyokkal a kozeg szennyezését meg lehet el6zni.

Az lizemeltetésbll szarmaz6d szamottevé zaj, vagy rezgésterhelésre nem kell szamitani, az
épliletgépészeti berendezések a zajkibocsatasa a legkozelebbi védendd épiiletek el6tt az elGirt
hatarértékek alatt tarthat6.

9 OROKSEGI ERTEKEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A fejlesztéssel érintett ingatlan Vilagorokségi helyszinen, Budapest mtiemléki jelentfségi teriiletén, az
Andrassy 1t és a Régi Miicsarnok épiilete tovabba a Millenniumi Foldalatti Vastat ex-lege mtiemléki
kornyezetén helyezkedik el. El6bbiek mellett az ingatlan — az Andréssy 1t 66. sz. alatti épiilet egyedi
miiemléki védelmet élvez (2020. szeptember 1. el6tt nyilvantartott miiemlék, II. birsdgkategoria).

Az épiiletekre Epitéstorténeti dokumentéciok (ETD) késziiltek. Az engedélyezési tervek az épiiletek
eredeti értékeinek és lehetséges megbrzésiikre vonatkozo szakvélemény és ajanlasok figyelembevételével
késziilt, a tervezett beavatkozds milemléki érétket nem sért, miliemlékes szakértéi véleményben
megvalOsitasra javasolt.
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10 MELLEKLETEK

1. melléklet

Szakért6i javaslat
a Budapest V1. Kkeriilet Andrassy ut 66. sz. milemléképiilet és aszomszédos, Vordsmarty
utca 39. sz. haz atalakitasanak a Lineart Architects Kft. altal készitett tervérol

Az eredeti allapot miemléki részt érintd tervezett valtoztatasai (Andrassy Ut 66.).

Elbontésra keriil a torvény szerint a miiemléki érickleltarba felvett, az eredeti allapotat csak
részben megdrzd, a korszak altalanos szintjén késziilt, sem esztétikai, sem technikatdriénei értéket
nem képviseld fedélszek.

Az udvari traktusokon a megtartott és helyreallitott zaroparkany felett nagyobb hajlasszogi
teté késziil. Ez némiképp modositja az udvar aranyait, de credeti megjelendsét Iényegében nem
befolyasolja.

Az udvari architektura szigori megtartasa és helyreallitdsa mellett a foldszinti ablakok egy
részének atalakitasat, nyitott atjaroként vald hasznalatat, a szomszédos terek bekapcsolasat az 1j
funkci6 , €s ezen beliil az udvar megvaltozott szerepe indokolja. A megvaltozott lakofunkcidju pesti
fiiggdfolyosds bérhazaknak ez természetes tovabbélési modja, hasonloképpen az udvar lefedéséhez.
(Andrassy ut 9; Ybl-palota, Kérolyi utca 12; New-York-palota stb)

A terv az altalunk készitett mivészettérténészi anyagokban (Fehérvari Zoltan, Budapest
VI.,Andrassy 0t 66. Epitéstorténeti dokumentacié és értékleltar, 2023; Toth Timea-Bor Ferenc,
Budapest VI., Vorosmarty utca 39. Epitéstoriéneti dokumentécié és értékleltar, 2023. H-Y
Epitéstorténeti és Miemléki Kft.) rogzitettek figyelembe vételével késziilt, milemléki értéket nem

sért, megvalositasat javasoljuk!

Budapest, 2024. november 2.

2 U

Bor Ferenc

mivészettorténész

szakértd miiemléki érték dokumentalasa €s épiiletkutatas teriileten
MEK-21-0082
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités (AVDH)
szolgaltatas keretében az IdomSoft Zrt. — mint Szolgaltatdé — elektronikus bélyegzével és
idébélyegzével latta el.

A Szolgaltatdo az AVDH-t a digitalis allamrél és a digitalis szolgaltatasok nyujtasanak egyes
szabalyairdl szol6 2023. évi Clll. térvény 119. § (2) bekezdés alapjan, a 2024. augusztus 31-én
hatalyos, az elektronikus ligyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl sz6l6 2015.
évi CCXXII. térvény szerint nyuijtja.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérheté a Szolgaltatdé honlapjan:
https://szeusz.gov.hu/szeusz/avdh.

A Szolgaltaté a Kézponti Azonositasi Ugynokon (KAU) keresztiil elérhetd azonositasi szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum GARANCSI
ATTILA TIVADAR ligyféltdl szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2025.05.06. 09.46.31

Az azonositott Ggyfél adatai:

Szilletési név: GARANCSI ATTILA TIVADAR
Sziiletési hely: NYIRBATOR

Sziletési datum: 1973.02.22.

Anyja neve: BODNAR VERONIKA

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimdi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://szeusz.gov.hu/szeusz/avdh E-mail: 1818@1818.hu
https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges




https://magyarorszag.hu/avdh
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