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lakéépiilet kialakitdsa tigyében szakmai konzultdcié

FOEPITESZI SZAKMAI VELEMENY

Az M3B Invest Kft. (1148 Budapest, Fogarasi Ut 10-14.) f6épitészi szakmai konzultacid irdnti
kérelmére a Budapest XIV. keriilet, Bibor u. 2-6. (= Fogarasi Gt 10-14., Varna u. 1.) szam alatti,
32024 hrsz-U telek megosztasaval létrejové Bibor u. 6. szdmu, 2174 m? alapteriiletl telken
Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Zuglé épitési
szabdlyzatardl sz6l6 11/2021. (lll. 26.) 6nkormdnyzati rendelete (a tovébbiakban: ZESZ) egyes
elGirasaitol valo eltérést
1. a lakdsszam alapértékétdl vald eltérés tekintetében tamogatom azzal a feltétellel, hogy az
ingatlan teriiletén legfeljebb 83 lakds alakithatd ki, és a lakdsszém engedményes értéke csak
varosrendezési megdllapodas alapjan, az abban foglalt feltételek teljesitése esetén
alkalmazhato.

2. az altaldnos szintteriileti mutaté tekintetében tdmogatom azzal a feltétellel, hogy annak
mértéke legfeljebb 3,5 m?/m?lehet.

Egyben a kialakitandd Bibor u. 6. szdmu telek beépitési mddjat és az épitési helyet az aldbbiak
szerint hatarozom meg:
e Beépitési mad: zartsoru
e Epitési hely:
o El6kert mérete: 0,00 méter
o Hatsokert mérete: hatsdkert felé néz§ tényleges homlokzatmagassig fele, de
minimum 9,25 méter

A telken épiilet, épliletrész jelen szakmai véleményem figyelembevételével, a szabdlyozasi
hatarértékek keretein beliil, az egyéb jogszabalyi elGirdsok betartdsaval helyezhet§ el.

INDOKOLAS

Az M3B Invest Kft. (1148 Budapest, Fogarasi Ut 10-14.) szakmai konzultdcié irdnti kérelmet
nyujtott be a Budapest XIV. kertilet, Bibor u. 2-6. (= Fogarasi Gt 10-14., Varna u. 1.) szam alatti,
32024 hrsz-u telek megosztdsdval létrejové Bibor u. 6. szdmu, 2174 m? alapteriilet(i telek
beépitésével kapcsolatban. Kérelmezd a szakmai konzultdcid keretében kérte az épitési hely
megallapitasat, tovabba a lakdsszam és az altaldnos szintteriileti mutatd tekintetében a ZESZ
el6irdsaitdl vald eltérést kezdeményezett.

A telepiiléskép védelmérdl szolé 2016. évi LXXIV. térvény 8. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a
telepliléskép védelme érdekében az Gnkormdnyzat tdjékoztatdst ad és szakmai konzultacidt



biztosit a teleptilésképi kovetelményekr6l, ennek keretében javaslatot tehet a telepllésképi
kovetelmények érvényesitésének maédjara.
A Budapest XIV. kerlilet, Bibor u. 2-6. (= Fogarasi Gt 10-14., Varna u. 1.} szam alatti, 32024 hrsz-u

telek teriilete 5640 m?2. A targyi ingatlan a ZESZ szerint Ln-2/14 jelli épitési Svezetben
helyezkedik el, ahol az alabbi szabalyozasi hatdrértékek érvényesek:

Nagyvarosias, jellemzden zirtsorn, keretes beépitési lakéteriilet (Ln-2/14)

Lakasszam Kereskedelmi Telek Beépitési méd Legnagyobb  Zoldfelitlet Szintteriilet:  Legnagyobb  Epiilet
alap/engedm. szintteriilet kialakithaté beépitettség megeng. alt. épliletmagassig legmagasabb
értéke alap/engedm. legkisebb terepszint legkisebb alap/engedm./ (m) pontja ZVR-
(mzldb) értéke teriilete felett/alatt mértéke parkolasi bél
(m?) (m?) {%) (%) alap/engedm. ()
(mzlmz)
SZL/SZL /= 1000 4 80/80 10 3/4/1.52 18.5 25

A Bibor u. 2-6. szamu telek megosztasara mindeddig nem kerilt sor, ezért a tervezett
telekméreteket a benyujtott dokumentacio szerint vettem figyelembe.

A ZESZ 16. § (4) bekezdés b) pontja alapjan, ha a 2. mellékletben a lakdsszam oszlopaiban ,SZL”
jeldlés szerepel, akkor laké rendeltetés nem helyezhet§ el, kivéve a f6 rendeltetés kiegészit6
rendeltetésként a tulajdonos, a haszndldé vagy az altaluk foglalkoztatottak szamara szolgald,
telkenként legfeljebb egy — a telken elhelyezett Gsszes hasznos alapteriilet legfeljebb 10 %-at
kitevs, de legaldbb 60 m? és legfeljebb 120 m? hasznos alapteriiletd — szolgélati lakds 6nallé
rendeltetési egységet.

A ZESZ 16. § (7) bekezdése alapjan a lakdsszam megengedett alapértéktsl — a kialakult dllapotra,
a varosképi illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakorolt hatdsra, a terlilet intézményi és kdzm{
infrastruktdrajara kiterjed6 vizsgédlat alapjan — konzultdcid keretében adott szakmai
véleményben és varosrendezési megallapoddsban meghatdrozott mértékben és feltételekkel
legfeljebb az 6vezeti elGirdsok szerinti lakdsszam engedményes mértékéig el lehet térni.

A ZESZ 45. § (2) bekezdése alapjan a Bibor utca 2-6. (32024 hrsz.), Varna utca 3. (32040 hrsz.) és
a Varna utca 5. (32039 hrsz.) ingatlanokon varosrendezési megdallapodasban el6irt mértékben és
feltételekkel lakds elhelyezhet6, a lakdsszdm — 16. § (7) bekezdés szerinti — engedményes értéke:
25 m?/db, de a Fogarasi Uttal parhuzamos 35 méteres savban lakds nem alakithato ki; szallas
rendeltetés az ingatlanokon — varosrendezési megallapodas alapjan — elhelyezhetd.

A kialakitandd Bibor u. 6. szdmuy alatti telek teriilete 2174 m? mely a fentiek alapjan
engedményes értéken legfeljebb 86 lakas kialakitasat teszi lehet6vé.

A dokumentacié szerint a tervezett épllettdmegen bellil 83 darab lakas kialakitasa lehetséges, a
lakdsok alapteriilete a ZVR 20. §-dban meghatarozott minimalis méretet meghaladja. A
benyujtott tervek szerint az épiileten beliil 83 db gépkocsi elhelyezése biztosithato.

A ZESZ 24. § (3) bekezdése alapjan az altaldnos szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb
mértékének alapértékétdl — a kialakult dllapotra, a varoskeépi illeszkedésre, a szomszéd telkekre
gyakorolt hatdsra, a terlet intézményi és kozm( infrastruktirdjdra, Zugloé kozlekedési
koncepcidjaval valé Osszhangra is kiterjed§ vizsgalat alapjan — konzultacid keretében adott
szakmai véleményben és varosrendezési megdllapodasban meghatdrozott mértékben és
feltételekkel legfeljebb az dltalanos szintteriileti mutatd legnagyobb mértékének engedményes
értékéig el lehet térni.

Mivel a tervezett lakdsszam és az &ltaldnos szintteriilet mértéke a ZESZ-ben maghatérozott
alapértéket meghaladja, a ZESZ 16. § (7) bekezdése és a ZESZ 24. § (3) bekezdése alapjan
el6zetesen szakmai konzultdcio és varosrendezési megallapodas szlikséges.

A ZESZ 18. § (4) bekezdése szerint, amennyiben — a kisvarosias és a kertvdrosias
lakdteriiletek kivételével — a telken, a csatlakozo telken, a tomb kozterliletszakaszanak



telkein, vagy a tomb telkein meglévé beépitések szerinti épitési hatarvonalak eltéréek, akkor
az épitési hatarvonalakat — a kialakult &llapotra, a varosképi illeszkedésre, a szomszéd
telkekre gyakorolt hatdsra kiterjedd vizsgdlat alapjan — konzultacié keretében adott szakmai
véleményben kell meghatarozni, mely esetben a (3) bekezdés szerinti méretbeli
dsszefiiggéseket nem kell figyelembe venni, kivéve az egyéb szakdgi jogszabdlyok el6irasai
alapjan kotelez6 tavolsagokat (pl. tliz-, telepitési tavolsag).

A fentiekre tekintettel az épitési helyet a kornyezd beépités figyelembevételével
meghataroztam.

Budapest, 2022. junius 13.
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