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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

1. ELOZMENYEK

Budapest Févaros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzatanak Képvisel8-testiilete 160/2022. (V.
26.) 6nkormanyzati hatarozataval jovahagyta a Budapest, XIV. keriilet Zugld Gizella ut 24-26.
szam alatti (32559 hrsz.) ingatlanra tervezett beruhdazassal kapcsolatos varosrendezési
megallapodas megkotését, mely hozzajarulast tartalmaz 137 lakds megvaldsitasara, és az 5m
széles el6kert, 6m széles hatsdkert szabadon hagydsaval maximum 90 % terepszint alatti
beépitésre vonatkozoan.

A tervdokumentaciot Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglo Tervtanacsa 2022. augusztus 12—i
Ulésén véleményezte (Ugyiratszam: 1/7762-8/2022), elfogadasra javasolta az aldbbi
tervkorrekcidk elvégzése mellett:
- az Ovezetre vonatkozd min. 35% zoldfellletet biztositani kell
- a kereskedelmi rendeltetések — 2 db Uzlet — utani parolasi sziikségletet az OTEK 4.
szamu melléklet és ZESZ 4. szamu melléklet figyelembevételével kell meghatdrozni és
bizositani.

Budapest F&varos XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata 1/7762-9/2022 ugyiratszammal kiadta
teleplilésképi véleményét, mely szerint a Gizella Ut 24-26. szam alatti ingatlanon tervezett
137 lakasos tarsashaz és lizletek épitése kotelezd telepiilésképi véleményezésre benyujtott
terveit engedélyezésre javasolta, a vonatkozd tervtanacsi véleményben megfogalmazott
tervkorrekcidk elvégzése mellett.

Budapest Févaros Kormanyhivatala Epitéstgyi és Orokségvédelmi F&osztadly BP/ETDR-
2601/7616-28/2023 Ugyiratszamu hatarozatdval a Budapest XIV. kerilet Gizella ut 24-26
szdm alatti, 32559 helyrajzi szamu ingatlanra 4j — ,A” és ,B” épllettombbdl allé — 137
lakdsos lakéépllet épitésére, valamint 3 db felvoné berendezés létesitésére vonatkozd
épitési engedélyt megadta.

Az ingatlanon 137 lakdsos lakdépiilet tervezett megépitésre. Az épilet ,A” és ,B”
épulettombbdl all: egy P+F+5+TT és egy P+F+4+TT szintli magas éplletbdl. Az épilet
pinceszintjén 155 db parkolo kerdl kialakitasra. A foldszinten kerékpartaroldk, hulladéktarolo
és a h6kozpont kerul kialakitasra. A pinceszinten gépkocsi bealldk és taroldktervezettek. Az
épllet a telekhatar mentén tlzfalakhoz zartsortan csatlakozik.

A telepitési tanulmanyterv az adott épitési beruhazassal kapcsolatos dnkormanyzati déntést
el6segité dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett
és természeti kornyezettel vald viszonyat. A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény.
92. § (1) és (2) bekezdései szerint a telepilési 6nkormanyzat egyes telepilésfejlesztési vagy
teleplilésrendezési célok megvaldsitasara telepllésrendezési szerz6dést kothet az érintett
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telek tulajdonosaval vagy a telken beruhdzni szandékozdval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél

megvaldsitoja)

A telepiilésrendezési szerz6dés megkdtése elStt a Telepiilési Onkormanyzat képvisel-
testilete dont a cél megvaldsitdja altal benydjtott telepitési tanulmanyterv
elfogadhatdsagardl. A telepitési tanulmanyterv a teleplilésrendezési szerz6dés melléklete.

A Gizella Ut 24-26. szdmu ingatlanra tervezett beruhazassal kapcsolatosan az engedményes
lakasszam megvaldsitdsara iranyuld varosrendezési megallapodason felil — az el&zetes
egyeztetéseknek megfelel6en — a cél megvaldsitéja bruttd 50.000.000 Ft 6sszeghdl a Gizella
ut, Semsey Andor utca — Cserei utca kozotti szakaszanak utfeldjitasat is vallalja. Az utfeldjitas
tervezett hatarideje 2027. év vége, amely természetszer(ileg egy kés6bbi, a tarsashazi

beruhazas befejezéséhez kozelits id6pont.

Minta keresziszelvény

llka u.

TELEKHATAR
TELEKHATAR

llka u.

Cserei u.
Semsey Andor u.

Gizella Gt 3 e _ ! :* Gizella Gt (HRSZ 32370/1)

Cserei koz
Semsey Andor u.

Bp. XIV. Gizella Ut Utfeljitds koncepcié terve 2025.08.06.
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2. A TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

A vizsgalt terilet a Thokoly ut - Hungaria koérat - Stefania ut altal hatarolt varosrészben
talalhatd, Bels6-Zugld teriiletén, ahol jellemz6en nagyvarosias zartsord, leginkabb keretes a
beépités.

A tervezett tdrsashdz beépitéssel érintett teriilet Budapest, XIV. kerllet Zugld teriletén

helyezkedik el a Gizella Ut — Cserei utca — Ilka utca — Semsey Andor utca altal hatarolt
tombben.
A széban forgd ingatlan adatai:

Cim: 1143 BP, GIZELLA U. 24-26 Telek terllete: 4631 m2
Helyzrajzi szam: 32559 Bfm: Hatalyos épitési 105,12
Beépitési Ln-2/1 szabdlyozas: 11/2021.

keretovezet: (03.26.)

Beépités madja: zartsoru

A fentiek szerint lehatdrolt tomb két telek kivételével beépitett terilet. A tombben
tulnyomorészt lakdéplletek talalhatdak, az llka utca mentén jellemz&en keretes beépitéssel,
a Semsey Andor utca mentén zartsoru beépitéssel az aldbbi légifotékon lathaté médon.
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A tomb épuletallomanya vegyes képet mutat.

&

A Semsey Andor utca utcaképe

Az llka utcaban 4-8
szintes lakdépiletek
vannak, amelyek épitési
idejuktdl fliggben
kiillonboz6 épitészeti
stilust képviselnek

Az llka utca és a Semsey Andor
utca taldlkozasandl 8 szintes
panel lakéhaz talalhaté
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A Cserei utcai beépités, foldszintes és négyszintes épliletek talalkozdasa

Cserei utca és llka utca saroképilete

A Cserei utca és a Gizella Ut sarkan tervezett lakééplulet (https://stefaniatowers.com/)
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Gizella ut - utcaképek

9

2025. SZEPTEMBER



BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

3. A HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI DOKUMENTUMOK VIZSGALATA

A kerulet telepllésfejlesztési dokumentuma a 381/2015. (IX. 17.) hatarozattal elfogadott
Integralt Telepulésfejlesztési Stratégia szerint a tervezett beépitéssel érintett ingatlan, illetve
a vizsgalt tomb Bels6-Zuglé - Stadionok térségéhez tartozik

1. Rakosrenderd
1, Kaesih Pongrie il lakitelep
3, Alsirakos északi teriilet
4, Alsariakos belso teriflete
5, Belsa Zuglt - Varosliget tirsége
&, Belsé Zuglt
T. Alsiors Dl wisz = Verir of idrsége
5 i sz - Patakon il terilet
(9, Belsd Zuglé - Stadio nok tirséoe

. Fillango par
11. Kerepes! itk lakitelep
12, Filredi i lnkitelep
13, Fugld Viroskizpont

—

3.5. TELEPULESRESZEK FEJLESZTESI CELJAI
3.5.9. Belsé Zuglo - Stadionok térsége

Lehatdrolds: Mexikdi ut — Mogyorddi ut — Pillangd utca — Kerepesi ut — Dézsa Gyérgy ut —
Thékély ut.

Az Istvdnmezb teriiletének csaknem felét elfoglalia a Puskds Ferenc stadion és
intézményeinek nagykiterjedésii sportoldsi célu teriilete. Mellette intézményi, szabadondllo
beépitésii  teriilet fekszik, ~muzeummal, felséoktatdsi intézménnyel, a Récsei
bevdsdrldokézponttal, a Stadion Szdlldval és lakdépliletekkel vegyesen beépitve. A Stefdnia ut
— Thoékély ut keresztezésében 1évé fél témbnyi kisvdrosias, féleg villaépliiletekkel beéplilt
teriileten kiviil jorészt nagyvdrosias, zdrtsoru, leginkdbb keretes beépitésii lakdteriilet
jellemzé itt.
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A Hungdria ut — vasuti tertilet kbzott lako és intézményi teriilet vdltakozik. A vdrosrészben a
lakoteriileti funkcio erésodése figyelheté meg, kis teriiletén lakoteriileti, intézményi, ipari
funkciok keverednek.

Fejlesztési célok:

— Meg kell épiteni az uj Puskds Ferenc Stadiont, a hozzd kapcsolodd szalloddt,
konferenciakézpont, a Magyar Olimpiai és Sportmuzeumot, valamint a sportorvosi
hdtteret biztosito diagnosztikai laboratoriumot. Gondoskodni kell a zéldfeliiletek
rekonstrukcidjardl, a kézteriiletek arculatdt ronté pavilonok elbontdsardl.

— Meg kell 6rizni a vdrosrész épitészeti karakterét, épitészeti értékeit.

— Meg kell teremteni a lakdépliletek homlokzat felujitasanak tamogatdsi rendszerét.

— Meg kell tartani a vdrosrész vegyes (vallalkozadsi, lakddvezeti) funkciojat.

— Meg kell dllitani a teriileten Iévé szegregdcios folyamatot, meg kell teremteni az itt
él6k foglalkoztatdsat, biztositani kell a megfeleld lakhatdsi kériilményeket.

— Meg kell akadalyozni a fold, a leveg6, a természetes vizek szennyez6dését.

— Javitani kell a vdrosrész szocidlis, egészségligyi, oktatdsi célu infrastrukturdjdt.

— Fokozni kell a kézbiztonsdgot, kézlekedésbiztonsdgot.

— Javitani kell a kézlekedési kapcsolatokon, javitani kell a ké6zdsségi kézlekedés
szolgdltatdsain, biztositani kell a megfelelé parkoldsi rendszert.

— ErGsiteni kell a turisztikai funkciot, fejleszteni kell a zéldteriiletet.
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socidlis inténmények
oktatisi imézmények
epvhizi inrézmények
sport leesimnények
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Ktz insézmények
villlalkozasok
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2.1.5. Epitett kérnyezet

A kerdlet varosszerkezete jorészt kialakult, azonban jelentds belsd tartalékok allnak rendelkezésre. A
beépitetlen vagy alulhasznositott teriletek egy része a kerileten beldl elszortan, jal feltart helyeken
taldlhatd. Jellegzetesen a korirdnyu vasttvonalak és a Csémari Ut mentén helyezkednek el. Atalakuldsuk
beindulasa illetve folytatodasa a megfeleld gazdasagi kdrnyezet kialakulasa eseten varhato. A varoskdzpont
esetében a kerdlet szerepvillalasa is elengedhetetlen.

A Rakosrendezd terllete és az M3 autopalya mentén taldlhato alulhasznositott zona egy nagy dsszefliggd
térsaget alkot, elhelyezkedssebol adodoan kivalo fejlesztési potendallal, azonban feltarasa megoldatlan és
a szikséges tulajdonosi megéllapodasok, egyittmikddések hianyoznak.

Az elmuilt iddszakban Zugld a fovarosi keriletek kozil az egyik legvonzobb célpontot jelentette a nagy
lakdsszamu lakafejlesztések szamdra. Ezt a tendencidt a rendkivil megengedd szabdlyozdsi tervi kdrnyezet
és g szabdlyok rugalmas kezelése is tamogatta. Az igy megvalosult lakdparkok, soklakdsos éplletegyiittesek
legtdbbszdr a telepilesi szivetbe beilleszkedtek, sok esetben meglévo, alulhasznositott gardasagi tertiletek
atalakulasaval a kornyezetlk felértékelddéséhez is hozzajarultak, noha nagyobb slrliségikksl &s
magassagukkal jelentdsen megvaltoztatiak az adott helyen a telepilési karaktert. A gazdasagi nehérségek a
lakasépitések ledllasahoz verettek, és az U] szabdlyozasi karnyezet jelentdsen szigoritott a lakasépitések
feltételein. Azonban a kordbban megszerzett épitési engedélyek és a félbemaradt beruhdzdsok egylttesen
még a jovdben is jelentds szamu lakas Epitésének lehetdségével birnak, amennyiben a piaci folyamatok

megfeleldek lesznek (Francia ut mellett, Paskal kirnyezetében, Ov utca mellett, Dorozsmai utcanal).

A jelenlegi teriletfelhasznaldsban (terilethaszndlatban) a lakofunkcio domindl. A valtozatos varosképet a
nagykiterjedésl kertvarosias, kisvarosias terlletek, a nagyvarosias zartsord beépitések, a lakdtelepak és az
1j, sokszintes tarsashadzas egyittesek alkotjak. A legtibb terdleten jellemzd a zdldbedgyarotisag, a
zdldfellletek magas ardanya. & lakoteridletek zame kialakult és beépiilt, ezeket a fentebb emlitett, kijeldlt,

de méeg be nem épitett lakoteriletek egészithetik ki. Az utobbi evtizedek soran elsdsorban lakoterileti
fejlesztések valosultak meg, ami részben bespitetlen teriletek beépitesevel, részben gazdasagi, ipari
teriiletek funkciovaltasaval valosult meg. Mindségi valtozast a panelprogram keretében feldjitott lakotelepi

hazak megijuldsa jelentett.

Zuglo épitett kérnyezetének és szolgaltatasainak jévoképe

Zuglo epitett kirnyezetenek és szolgaltatasainak jovokepet 2030-ra az alabbiak jellemzik:
. Zugld dj, kbzszolgaltatast birtositd, integralt Kerdletkdzpontot épitett.

. Zugloban a lakoteriletek élhetdek és fenntarthatoak, a lakoteriletek éplleteit energetikai
szempontok szerint is rehabilitaltak.

. Zugld dsszetett eszkdzrendszerrel megszintette a szegregacioval Erintett terlleteket.

. Zuglo biztositja az igényekhez alkalmazkodo lakasstruktora kialakitasat, lakasmaobilitast.

. Zuglo lakossaga egaszseges kirnyezetben al.

. Zugld kornyezete tiszta, rendezett, épitett kdrnyezete esrtétikus, harmonikus, a kdzterilet

arculatat rontd pavilonokat elbontotta.

. Zuglo kozuti kapcosolatai, kdzutjai kozlekedess, a kerekpar és gyalogosforgalom letesitmenyei
megfelelnek a kor szinvonalénak, elvarasainak.

. Zuglo vedi helyi épitett értekeit.

. A keriilet az értékes epileteit megtartotta, feldjitotta.
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4. A VIZSGALT TERULETRE VONATKOZO HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

4.1. Telepiilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang

TSZT 1. Teriiletfelhasznalas

A teriletre hatalyos févarosi telepulésrendezési eszk6zok: 364/2021. (11.24.) FGv.Kgy.
hatarozattal modositott, az 50/2015. (1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal elfogadott Budapest
Févaros telepllésszerkezeti terv (TSZT)

© SRR P y BUDAPEST FGVAROS
o - Ps TELEPULESSZERKEZETI TERVE
3 ' L \J‘ 36472021, (I1. 24.] Fov. Kay. hatérozattal modositatt,
P L ] 27 502015 {1 28} Fov. Kzy. hatirozartal elfogadott TSZT-vel
< i i azonos tartalmi kerllet] dttekintd tékép

" i ‘ .. SZERKEZETI TERVLAP
' L_n=2 '. L 1. TEROLETFELHASZNALAS
- .
%

<
3o

i

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
LAKOTERULETEK

Nagyvarosias, jellemz6en zartsoru, keretes beépitési lakoterulet
Nagyvérosias, jellemzden szabadonalld jellegii lakdterulet

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

KOZLEKEDESI TERULETEK
R ktizlekediés lenile (KOu)

Budapest Févdros Teleplilésszerkezeti Terve, Szerkezeti Tervlap — 1. Terliletfelhaszndlds - részlet a tervezési
teriilet jelélésével (Forrds: Budapest F6vdros Telepliilésszerkezeti Terve - 364/2021. (11.24.) F6v.Kgy. hatdrozattal
mddositott, az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT-vel azonos tartalmu keriileti dttekintd
térkép)

A vizsgdlt tomb teljes terlilete a TSZT 1. Teriletfelhaszndlas tervlapja szerint Ln-2
nagyvarosias, jellemz&en zértsoru, keretes beépitési lakéteriilet. gy a Gizella Gt 24-26. szdm
alatti tervezett lakohaz beépitéssel érintett teriilet teriletfelhasznaldsat tekintve szintén Ln-
2 nagyvarosias, jellemz6en zartsoru, keretes beépités(i lakdteriilet. A tervezett lakohaz
megvaldsitasahoz Budapest FGvaros Telepilésszerkezeti Tervének modositasara nincs
szlikség.
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TSZT - 2. Kozlekedési infrastruktura
A vizsgalt telektomb teriletét Budapest FGvaros Telepiil

ésszerkezeti Terve kozlekedési

infrastuktura elemei nem érintik. igy a tervezett beépitéssel érintett ingatlant sem érinti

teleplilésszerkezeti infrastruktdra elem.

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (II. 24.) Fov, Kgy, hatdrozattal madositott,
az 50/2015. (1. 28,) Fov, Kgy. hatdrozattal eifogadott TSZT-vel
aronos Lartalmy kerdlet Sttekintd térkép
SZERKEZETI TERVLAP
2. WOZLEXEDES! INFRASTRUKTURA

JOVAHAGYANDO ELEMEK

SIS “\
%)

TSZT - 3. Az épitett kérnyezet értékeinek védelme

Kozt vasut (villamos) vonal felszin alatt

Telepulésszerkezeti jelentdségu

bbbty kerékparos

MEGLEVG ~ TERVEZETT
== [ by
E E | rend f6it
S, E E I rend fout
4 1 ] T jelent6ségd gydisat,
> 1 1 egyébagglomeracios kozit
(Gmys;fﬁva;g{]l‘/?:ga\‘onéhs gyorsvasUf)
o e R
“" "’ \ ?' /, E E Vasitvonal elszinen
S SAISUENEEN\ €0 =4 ioraton
“\ _= -“‘\‘ "\" \’/," ,\ astitvonal felszin ala
= "‘\ """“\ \ E E Kozt vastt (vilamos) vonal felszinen
3 == =

Ura nyomvonala

TAJEKOZTATO ELEMEK

(1},_/[/ ) (A_[)

Gyarsvasii megald

a) Mads jogszabadllyal érvényesiilé miivi értékvédelmi, 6rokségvédelmi elemek
A vizsgdlt telektomboét és a tervezett beépitéssel érintett ingatlant sem érinti mas

jogszaballyal érvényesiilé mvi értékvédelmi, 6rokségvédelm

v

L

/1 VIZSGALT TELEKTOMB

i elem.

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021, (1. 24.) Fév. Kgy. hatarozattal mddositot,
az 50/2015. (1. 28,) Fév. Kgy. hatdrozattal efogadott T5ZT-vel
aronos tartalmy kerdleti dttekintd téekép
SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME

a) Mids jogsrabdllyal érvémyeslld mivl értdkvédelmi,

TERVEZETT BEEPITESSEL ERINTETT TERULET

Grokségvidelmi elemek

15

HELYI MOVI ERTEKVEDELEM

(=]

Févarosi helyi védettsegl épitmeny
FPH Varosépitési Foosztély Epitészeti Ertékvédelmi Csoport adatszolgaltatase

B Rendelgttel, hatéroza_@tal védett régészeti leldhely terilete

"} BFKH Epitéstigyi és Orokségvédelmi Féosztaly 4sa 2021.02.08.
-4 Nyilva'n'tar(att régészeti lelShely teriilete
* | BFKH Epitéstigyi és Orokségvédelmi Féosztaly 4sa 2021.02.08.
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO
TELEPITESI TANULMANYTERV

TSZT - 3. Az épitett kérnyezet értékeinek védelme

b) Epitett kérnyezet védelmével kapcsolatos magassdgi korldtozdsok teriileti lehatdroldsa
A vizsgdlt telektomb és a tervezett beépitéssel érintett terilet az épitett kornyezet
védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok teriileti lehataroldsa szerint az Epitett
Orokség magassagi szabdlyozdst igénylé teriileteihez tartozik, “Karakterorzd terilet (Il
parkanymagassagi kategoria)”

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (II. 24.) Fdv. Kgy. hatdrozattal madositott,
az 50/2015. {I. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal efogadott TSZT-vel
atonos tartalmi kerdlet! sttekintd térkép
SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEXKEINEE VEDELME

b} Epltett kbrnyeret védelmével kapesolatas

magassagl korldtorasok terleti lehstarolésa

EPITETT OROKSEG MAGASSAGI SZABALYOZAST IGENYLO TERULETEI

Egyedi magassagi szabalyozast igényls teriilet

Magasségi korlatozassal érintett védett terdilet

o=
‘\’\6" - Kiemelten védends karakterd terdlet (. parkanymagassagi kategoria)

Nk

Karakterdrz6 terilet (1. parkanymagassagi kategoria)

TSZT - 4. Zoldfellilet-, taj- és természetvédelem

A vizsgalt terlletfelhasznaldsi egység terliletén értékes zoldfellileti elem jelenleg nem
talalhatd. A vizsgdlt terlletet hatarolé utak, utcdk mentén mentén nem jelolt
teleplilésképvédelmi jelentSségli meglévd és tervezett fasor sem.

h¢

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021, (II. 24.) Fév, Kgy. hatdrozattal mddositott
az 50/2015. (I, 28.) Fov, Kgy. hatdrozattal efogadott T5ZT-vel
aronos tartalmud kerdletl dttekintd térkép
SZERKEZETI TERVLAP
4, ZOLDFELULET-, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

VIZSGALT TELEKTOMB

w
]
L ]
& Telepulésképvédelmi jelentdségl meglévs fasor /
& Telepulésképvédelmi jelentdségu tervezett fasor
o
L ]
&
L]
' * )
'y Z
-
.
o
8
L
o {
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

TSZT - 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdijli teriiletek
A vizsgalt teriiletet a KDVVIZIG adatszolgaltatdsa alapjan szinte teljes egészében érinti

a VizminGség-védelmi teriilet 6vezete

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. /1. 24.) Fv. Kgy. hatirozattal madositot,
az 50/2015. (I. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott T5ZT-vel
azonos tartalmu kerdletl attekintd térkép
SZERKEZETI TERVLAP
5 KORNYEZETVEDELEM, VESZELYEZTETETT
£S VESZELYEZTETO TENYEZOIU TERULETEK

MAS JOGSZABALLYAL ERVENYESUL® ELEMEK

Vizming’:’ség-védelmi teriilet dvezete
(KDVWVIZIG adatszolgaltatasa)

TSZT - 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek
A vizsgalt terlletet és a tervezett beépitéssel érintett teriiletet sem érinti védelmi,
korlatozasi terilet.

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021, (Il 24.) Fov. Kgy. hatdrozattal madositott,
az 50/2015. {I. 28.) Fév, Kgy. hatdrozattal effogadott TSZT-vel
aronos tartabmd kerdben sttekintd vhrkép
SZERKEZETI TERVLAP
6, VEDELMI, KORLATOZAS! TERULETEK
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

4.2. Budapest Fovaros Rendezési Szabalyzata

BUDAPEST FGVAROS
RENDEZES| SZABALYZATA

13/2021. (i
215/2015, (IL 16}
aaaaaaa

1. MELLEKLET

NvESOLEIREATRNALYSE et Beeoir st
£5 AZ INFRASTRUKTURA ELE

Budapest Févdros Rendezési Szabdlyzata — 1. melléklet A teriiletfelhaszndldsi egységek beépitési slirlisége és az
infrastrukturdlis elemek (Forrds: Budapest Févdros Teleplilésszerkezeti Terve - 2021)

A hatdlyos Budapest Févaros Telepulésszerkezeti Terve (TSZT) targyi ingatlant és kornyezetét
Ln-2 nagyvarosias jellemz8en zartsoru, keretes beépitésl lakoterilet teriletfelhasznalasu
Ovezetbe sorolta. A 13/2021. (lll. 04.) F6v. Kgy. rendelettel mddositott 5/2015. (Il. 16.) Fév
Kgy. rendelet, azaz a Budapest F6varos Rendezési Szabalyzata (FRSZ) Ln-2 6vezetbe sorolta,
max. 3,0 bruttd szinttertlet, és 1,25 parkolasi szintteriileti mutatdkat meghatarozva.

BUDAPEST FOVAROS
RENDEZESI SZABALYZATA

13/2021. (ll. 4.) F8v. Kgy. rendelettel médositott,
az 5/2015. (II. 16.) F8v. Kgy. rendelettel jévéahagyott FRSZ-szel
azonos tartalmu keriileti ttekintd térkép

1. MELLEKLET

ATERULETFELHASZNALASI EGYSEGEK BEEPITESI SURUSEGE
ES AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK

TETT TERULET

Ii\\
V|1.
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

4.3.

A Budapest Févaros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének Zuglé épitési szabalyzatardl sz616 11/2021. (lll. 26.) dnkormanyzati rendelete
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

JELMAGYARAZAT
KOTELEZO ELEMEK
- SZABALYOZAS ALAPELEMEI

Svasi

Cvezeti hatarvonal

Szabalyozdsi vonal

XXX
—
Szabalyozasi szélesség (m)

- SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEME|
Epltésl vonal

 Jel

Epitésl hely terepszint falett beépihetd része; épitési aldirdsok

Epitési hely terepszint akatt bedpithetd része

LIS

Eplilet elhelyezéssre kijeloit terulet bespitésre nem szant teruieten

l:l int alatt beepil alat céljara szolgald terulet
I: Telek be nem épithetd, 28l kialakitandd és f di része
e
i ¥ Barnamezds teriiletek

e
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

A Budapest Févaros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének Zuglé épitési
szabdlyzatardl szolé 11/2021. (. 26.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: ZESZ)
alapjan targyi ingatlant is magaba foglalé 409 jelli, Gizella Ut — Cserei utca — llka utca —
Semsey Andor utca altal hatarolt tomb 6vezeti besorolasa Ln-2/1 (nagyvarosias, jellemzéen
zartsoru, keretes beépitési lakoteriilet).
A szabalyozasi terven a talalhaté kotelezd szabdalyozasi elemek:
— Ln-2/1 6vezeti jel
A szabalyozasi terven taldlhaté szabalyozas méasodlagos elemei:
— épitési vonal a Gizella Ut mentén, amely érinti a tervezett beépitésre jeldlt 32559
helyrajzi szamu telket is
— telek be nem épithetd, zoldfeliiletként kialakitandd és fenntartandd része, amely
érinti a tervezett beépitésre jelolt 32559 helyrajzi szamu telket is
— barnamezés teriiletek jelolése, amely érinti a tervezett beépitésre jeldlt 32559
helyrajzi szamu telket is

Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata KépviselS-testiiletének 11/2021. (lil.
26.) 6nkormanyzati rendelete

,,,,,

Vil. Fejezet
Beépitésre szant épitési 6vezetek elbirdsai
31. Nagyvarosias lakéteriilet

43. § Lakoterileten belll nagyvarosias magas intenzitasu, jellemz6en zartsoru, zartudvaros
beépités(i lakotertlet (Ln-1) alévezetei: Ln-1/1, Ln-1/2 és Ln-1/3.

44. § (1) Lakoteruleten bellil nagyvdrosias, jellemz6en zartsoru, keretes beépitésd
lakoterilet (Ln-2) alovezetei: Ln-2/1, Ln-2/2, Ln-2/3, Ln-2/4, Ln-2/5, Ln-2/6, Ln-2/7, Ln-2/8,
Ln-2/9, Ln-2/10, Ln-2/11, Ln-2/12, Ln-2/13, Ln-2/14 és Ln-2/15.
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

Részlet a hatalyos épitési szabdlyzatbdl az Ln-2/1 épitési 6vezetre vonatkozo elGirdasokrol — 2.
melléklet - ElhelyezhetG rendeltetések:

2. melléklet — Elhelyezheté rendeltetések

4

Arendeltetés a 16. § (1) a/ pont szerint elhelyezhetd: ,v”, illetve nem helyezhet§ el: -

[szamérték] 16.§(3), (4) a) (6) és (7) szerint LSZL” 16. § (4) b} pont szerint
[szamérték] %", ,db” 16.§ (1) ¢)-d) pontok szerint K7 16.§ (4) ¢] pont szerint
w kizarélag kiszolgald, kiegészits rendeltetésként helyezhetd el, a 16. § (1) b) pont szerint

. #  erendelet 53. § (2) bekezdéssel egyiitt kell alkalmazni (Vt-M/1)
. #  erendelet 55. § (1) bekezdésben meghatarozott (Vi-1/3)
¥  erendelet 59. § (4) bekezdéssel egyiitt kell alkalmazni (Vi-2/14)

A B c D | E [F|IG|H[I|J|K|]L|[M|N|O QR|S|T|U|V|Z
e 8
=| EE el : o
o |B=|SZ|EREH = g
D Lald2|T B w8 =
@ Tl Ex|e 8ESX =| @ 8
1 & B | B 2B = Sl > o @
= Q| @ = %cm = 288 = &\ .
D o | 8|2 g2 w | =|R|l= = Tl o
o ST |23 (ET EEEE | 2822 |l=|@|3|El<
s |S3|55|83I33(5IE (I3l 2 8] | |B|B8]%215 |
2 22| 2o 222288 58|08 = B RN R ) EE R
L |Ss|&28s|8s|28|2(2|R|E 2 |Rsle|=S|2|5| 5852
& |=e|58|ce|s=|R(E8|E|8| 22|55 2| 8lc|E|8|5|5|2|5|8
Nagyvarosias magas intenzitasu, jellemzden zartsoru, zartudvaros beépitesii lakoteriilet (Ln-1)
Ln-1/1 30 15 [2000(2000| ¥ |¥Y [V [V |Y |V | ¥ |¥ |V |Y
Ln-1/2 | 100 | 50 [1500(1500(v" |v' |v |Y [V |V | ¥ |¥|¥Y |¥
Ln-1/3 | SZL | SZL | - - |-V - ||V Y
§ Nagyvarosias, jellemzden zartsoru, keretes beépitesi lakoteriilet (Ln-2)
1 Ln-2/1 50 | 25 |2000(2000(v" v |V |¥' | |V |V [¥|Y |V
Ln-2/2 40 | 20 |2000(2000|v |v' |V |V [V |V |V |V |Y |¥
Ln-2/3 80 | 40 |2000(2000|v |v' |V |V |V |V |V [V |V |¥
10 Ln-2/4 80 | 40 |2000(2000(v v |V | |V |V |V [V |V |¥
11 Ln-2/5 50 | 25 |6000(6000|v v |V |V [V |V |V [¥|Y |V
12 Ln-2/6 | 120 | 60 (6000 |6000|Y |Y |V |V |V |V |V [V |V |V
13 Ln-217 40 | 20 |B000|B000|Y [v' |V |V [V |V | ¥ [V |Y ¥
14 Ln-2/8 40 | 20 |2000(2000|v v |V |V |V [V |V [V |V |¥
22
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

Részlet a hatdlyos épitési szabdlyzatbdl az Ln-2/1 ovezetre vonatkozd elGirdsokrél — 3.
melléklet - Ovezeti jellemzék:

3. melléklet — Ovezeti jellemzik
Epitési dvezetek és dvezetek szabdlyozasi hatarértékei

A beépitési mad alatt a kéivetkezd raviditések taldlhatoak:
SZ szabadon allo,
z zartsord,
K kialakult.

A tablazatban talalhatd jelzések:

a Nincs megallapitott hatarérték.

ok A szabalyozasi hatdrértékei az orszdgos telepllésrendezési és  épitési
kiivetelményekrdl sz6lé kormanyrendeletben meghatarozott madon a telekkel
érintett Gvezet teriiletére vonatkoznak.
Megengedett legnagyobb mérték az elsd emelet falotti szinteken 65 % (Ln-2/15).
B2 Megengedett legnagyobb mérték az elsd emelet falotti szinteken 25 % (Vi-1/3).
Kizdrdlag intézmény épiilet esetén 20 m a megengedett érték (Vt-M/8, Gksz-1/7).
Oktatasi, nevelési rendeltetéshez kapcsolddd O] sportpalya, jatszatér létesitése

esetén 10 % a zéldfeliilet megengedett legkisebb mértéke.

F1

LA

A B | ¢ | D [BEN F | @ | H [ J K
k-] ¥ S = _ EE . 2 :E a
s |BE| g |EE|3E | g5 |2cficiEcfiRiz|ge
8 | S53| 2 |25 |88z ER |§5=E o525 |520|85
s |88 | g |29 |§Bs 338|893 53228527285,
2 | 32| 3 |2F (858 22 sE3s3i|e82o%¢E|s5s
& |°2| 2 |37 |=88 3% |c252C8[fES|F83 522
? | Nagyvarosias magas intenzitasu, jellemzden zartsoru, zartudvaros beépités(i lakoteriilet (Ln-1)
3 |tnn | 1500 | z | 60 | 8O | 5 | - | - | - - | 200
4 | Lnti2 | 800 | K | 30 | 40 | 58 | - | | - | 185
5 | tn4i3 (2000 | K | 40 | 45 | 358 | . | . | - | 185
] Nagyvarosias, jellemzoen zartsoru, keretes beépitési lakoterillet (Ln-2)
7 | Ln2A | 1000 | Z 5 | 80 | 35 - - . - | 185
8 | Ln22 | 800 | K 50 | 60 | 3 - - - - | 185
9 | 23 | 300 | 2 5 | 60 | 3 | - - - - | 85
10 | Ln-2/4 | 300 K 50 B0 B | - - - - 125
| wm2as | kK |z | s |70 | 3B | - | - | - - | 200
2 | n26 | 300 | 2z | 50 | 70 | 3 | - | - | - - | 80
13| n27 2000 2z | 60 | 8O | 20 | - | - | - - | 185
14 | Ln2/8 | 800 K 50 60 35 - - - = 16,5
5 | n28 | K Z 50 | 60 | 35 . . - - | 185
6 | Ln-2110 | 2000 | K 40 | 50 | 308 | - - - - | 185
17 | Ln2/1 | 2000 | K 40 | 45 | s | . . . - | 125
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

BUDAPEST XIV. KERULET "”Hl:lullml

ZUGLO

KERULETI EPITESI SZABALYZAT "m“"'"l "
Iji

TERULETHASZNALAT VIZSGALATA

| VIZSGALT TELEKTOMB
|

.{..\.\ ..

JELMAGYARAZAT

Terilethasznalat

|| Kemvarosiaslaksteriiletak
|| Kisvérosias faketeruietek
[T nagyvamsias taksteriistek
I ocotelenek

-| Gazdasagl, kereskedalmi,
szoigaltato 85 irodateriletek

I Telepilésizemelistési teriietek
B intézmenyekteriletei

K

> L

B sport- 65 szabadidss terliletek

B zeineriietsk

|| Lakdtelepex koztertilatei

[ | Kozlekedssiteraletek

B vasotiterletek

|| Vizoezdalkodasiteruletek

=— Alulhasznositotttertietek

(I Hasznaraton kiviiteratete
WD A

A

(Forrds: Budapest Févdros XIV. Keriilet Zuglé Keriileti Epitési Szabdlyzat Megalapozd vizsgdlat 2018.-
kiegészitett (sajat szerkesztés)
http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Meqgalapozo _vizsqalat.pdf)

A terilethasznalat alapjan a vizsgalt telektombben tulnyomdrészt nagyvarosias lakéterilet,
valamint egy telken gazdasagi, kereskedelmi, szolgdltatd és irodateriilet talalhatd, valamint
két “hasznalaton kivuli terulet”

A tervezett beépitéssel érintett ingatlan a terillethasznalat vizsgalata szerint jelenleg
beépitetlen, haszndlaton kiviili terilet.
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO
TELEPITESI TANULMANYTERV

BUDAPEST XIV. KERULET T JELMAGYARAZAT
|'|‘|||I‘I|

ZUGLO —

KERLILETI EPITES! STABALYZAT ”H'i'!:i]i.]m —S—

Thrgrs

Eznbadcni ih

BEEPITESI MOD VIZSGALATA T Teiepszen
Eestrpitaren ik

Alamidrklpleemak
—— ]l AR
Telakhatdnok
Eniietek
Wl el
Komtenfeisic

w

i )
(Forrds: Budapest Févdros XIV. Keriilet Zuglo Keriileti Epitési Szabdlyzat Megalapozd vizsgdlat 2018.
kiegészitett (sajat szerkesztés)
http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Meqgalapozo_vizsqalat.pdf)
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BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

KOZUTHALOZAT VIZSGALATA @ | Egyébjelentssebbkazati csomépont
. rendd fout (2] Szintben| vasuti atjaro
— ||, rend &0t == Fontosabb hid, mtargy
— Telepiiésszerkezeti jelentdsegl gylijtaot Alaptériépi elemek
— Kerillet] jelentdség gydjtdut o v e Kriilethatarok
———— Egyébjelentdsebb kdzithildzati elem Telekhatarok
_E:’J_ Kiilonszintd csomopont Epliletek
(] lelz8l4mpés csomdpont Wizfeliilet M= 1:20000

VIZSGALT TELEKTOMB

h—

(Forrds: Budapest Févdros XIV. Keriilet Zugld Keriileti Epitési Szabdlyzat Megalapozd vizsgdlat
http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf)

A tervezési teriletet hatdrold utak: Gizella ut, Cserei utca, llka utca — Semsey Andor utca
nem tartoznak a kézuthaldzat jelent8s kdzuthaldzati elemei kozé.

26

2025. SZEPTEMBER



BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

Az épitészeti 6rokség vizsgalata

BUDAPE;‘;':XII-\.I:. KERULET |||“}!i{i!}!}|"
ZUGLO '| l

[Nl "
. KERULETI EPTESI SZABALYZAT ”|l|ri!ll||||!

BEVT A,

\\\ ORSZAGOS EPITESZETI OROKSEG

Y D Vilagorskségi helyszin hatdra
8

1 S0 -7 wisgorckssgiheysain véosovezetensk hatara

-
— | Memzeti emiékhely

Memiék telke
P - Miemlék
v :
# E | Miemlékiksmyezet
> I ~ r
s r - L Nylivantartott régészeti lelhely terllete
/ 4 / RS
P

# H - i
- J_)"-..-, i : ,_-'? f _\ ’__5":" [ Alaptérkép elemek
s o \ =~ Kerlethatérok
P g i — g
P i e \ Telekhatdrok
N T # 2 -\u\ ]\ Eptletek
I 2 A's y Vizfeltiet M= 1:20000
, &
= i il
Wl by =
X X
b
| e A
1 -
K
|
1
|
1
M .. : 95 ___..--'"'-'d\\
VIZSGALT TELEKTOMB I'. SR =zt \
___,__,a—l——-“"ﬁ 5y
‘__.__._.__,_.-—
_-—-—'-'__.-_'-

e

-

(Forrds: Budapest F6vdros XIV. Keriilet Zuglé Keriileti Epitési Szabdlyzat Megalapozd vizsgdlat
http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf)
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VIZSGALT TELEKTOMB
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(https://qeoportal.budapest.hu/alkalmazasok/epiteszeti-ertekvedelem/fovarosi-helyi-

vedelem/)

A vizsgdlt teriilet nem szerepel a teleplléskép védelmérdl szolé 10/2021. (Ill. 26.)
Onkormanyzati rendelet 2. melléklete — szerinti Egyedi védelem alatt allé épitészeti

orokségek jegyzékében.
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(Forrds: Budapest F6vdros XIV. Keriilet Zuglé Keriileti Epitési Szabdlyzat Megalapozd vizsgdlat
http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf)
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Varosképvédelem

A tervezett beépités, a kialakuld Gj arculat a kornyez6 beépitéshez igazodik és alkalmazkodik,
valamint meg kell felelnie a Budapest Févéros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata Képvisel-
testliletének a teleplléskép védelmérdl sz6l6 10/2021. (Ill. 26.) 6nkormanyzati rendeletében
elfogadott vonatkozé el6irasoknak.

4. melléklet — Teriileti védelem alatt dllo és nreghﬂ:}tfn).z‘é-{grﬁferek

J.' i
Pustas theztylselitclep

Ersvéhet u(liyne_.ﬁn lskielep

N

Ny Lgfon ity il iy

VIZSGALT TELEKTOMB |‘ {"'.: i

A telepliléskép védelmérél szolé 10/2021. (Ill. 26.) 6nkormdnyzati rendelet 4. melléklete a tervezési teriilet
jelélésével
A tervezési teriilet varosképi szempontbdl meghatarozé terileten talalhato, de nem tartozik
kerileti terlileti védelem alatt all6 terlilethez.

A tervezett lakdépilet kiils6 megjelenése diszkréten modern felfogdsu, a benne foglalt
funkcioval 6sszhangban [év6, és a kdrnyezetében talalhato — és mértékadonak tekinthetd —
épuletekkel harmonizald kialakitasu lesz. A felhasznalt homlokzati anyagok tekintetében a
tervezett épilet visszafogott, a kornyékre jellemz6, kerileti lakasépitési hagyomanyokat
tiszteletben tartd szemléletet fog képviselni, ill. a késGbbiekben megépllé csatlakozd
éplletek kozé — a maga nagyvarosias méretével - szervesen illeszkedik majd.
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5. melléklet — Epiilet legmagasabb pontja
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A telepiiléskép védelmérél szol6 10/2021. (I1l. 26.) 6nkormdnyzati rendelet 5. melléklete a tervezési teriilet
jelélésével
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A telepuléskép védelmérdl szél6 10/2021. (Ill. 26.) 6nkormanyzati rendelet 5. melléklete
alapjan a tervezési terlleten az épilet legmagasabb pontja 25 m.
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5.

A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI, INFRASTRUKTURALIS HATASA

5.1.

T4j- és természetvédelem

A vizsgalt terlilet orszagos vagy helyi jelent6ségl védett természeti teriiletet vagy
értéket, eurdpai kozosségi jelentGségli természetvédelmi rendeltetésl teriletet,
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szold 2018. évi
CXXXIX. torvényben (MATrT) megjelent 6koldgiai halézat magterilet, 6koldgiai folyoso,
pufferteriilet Ovezet, az MATIT és a terlletrendezési tervek készitésének és
alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl szoléo 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet
szerinti tajképvédelmi terilet Ovezetet, illetve egyéb taj- és természetvédelmi
szempontbdl jelentds teriletet, értéket nem érint.

A tervezett modositas egyedi jogszabaly altal kijelolt orszagos jelent6ségl védett
természeti teriletet és a természet védelmérdl szolé 1996. évi LIll. torvény (a
tovabbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdésében meghatarozott ex lege védett természeti
teriletet, illetve védett természeti értéket nem érint.

A modositassal érintett terilet az eurdpai kozosségi jelentéségl természetvédelmi
rendeltetésl terlletekrdl szélé 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai
kozOsségi  jelentGségli  természetvédelmi rendeltetésli  teriiletekkel érintett
foldrészletekrdl szolé 14/2010. (V. 11.) KvWM rendelet altal meghatarozott Natura
2000 haldzat teriiletének nem része.

A jelenlegi adllapot, vagyis a gondozatlan, elhanyagolt (Ures foghijtelek
megsziintetésével, és helyette lakdépilet elhelyezésével az alacsony zoldfelileti
intenzitds az ingatlanra vonatkozéan jelentésen megnd, valamint a tdmbre
vonatkozdan is kedvezd iranyba valtozik. A beépitési paraméterek megtartasa mellett
a zoldfellilet mértéke né, ezért a beépités a jov6ben kedvez6 iranyba mozdithatja a
kerileti zoldfelliileti rendszerfejlesztést.
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5.2. Kozmdiellatas

A tervezési terileten a teljes kozmdellatds biztositott, kiépllt a vizellatas, a
szennyvizelvezetés, a villamosenergia-ellatds, a gazellatds és az elektronikus hirkozlés
haldzati rendszere.

A tervezett éplilet megvaldsitasahoz a teljes kdzmdellatas biztositasa szikséges, amelyhez a
tervezési teriiletet hatarolé utcak meglévé kozmlvezetékei rendelkezésre allnak. A
kozmuigényeket a terliletet hatdrold kozteriileti utcdk nyomvonalan kiépitett meglévé
kozmUvezetékekrdl lehet kielégiteni.

Az épllettomb 6sszkdzmdves, valamennyi bekotés (viz, csatorna, gdz, aram) rendelkezésre
all, a kapacitdsok mérete elegendd Uj lakdéplilet ellatdsdhoz.

A kozmdlszolgaltatok a kdozmdellatds mliszaki-gazdasagi feltételeit a tényleges beruhazoi
igénybejelentéskor rogzitik. A halézatok esetleges tovabbi fejlesztése a konkrét beépités
soran felmerlé igények fliggvényében javasolt.

TERVEZETT BEEPITESSEL ERINTETT TERULET |

S -85 13

238043,

. 3 "ri{.l-h'f y
| VIZSGALT TELEKTOMB |, "\

SN N 32603 ‘
AN N N /’% \
S1omazeies GBI \f/
N SN ' 12561/2 . %
& \(. -325;5:* : ,__m]_, ey i \ s’_-tsfr ‘
A vizsgdlt teriilet kérnyezetének meglévé kézmiihdlozata - vizellatds
https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas

326112 50
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A vizsgdlt teriilet kérnyezetének meglévé ké6zmiihdldzata - vizelvezetés
https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas
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A vizsgdlt teriilet kérnyezetének meglévd kézmiihdlozata — villamosenergia-elldtds
https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas
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A vizsgdlt teriilet kérnyezetének meglévd kézmiihdlozata — hirkézlés
https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas

35

2025. SZEPTEMBER



BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO GIZELLA UT 24-26. SZAMU INGATLANRA VONATKOZO
TELEPITESI TANULMANYTERV

5.3. A human infrastruktira elemei a vizsgalt teriilet kornyezetében
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6. JAVASOLT BEEPITES ES KOVETELMENYEI

A megvaldsitandod létesitmény a Budapest, XIV. kerllet Gizella ut 24-26. alatti telekre
tervezett lakdéplilet, 6sszesen 154 db lakassal. A foldszinten kerékpartarolok, hulladéktarold
és a h6kozpont kerdl kialakitasra. A pinceszinten gépkocsi beallok és taroldk tervezettek.

A tervezett beruhdzassal érintett ingatlan Budapest F&6varos XIV. Kerillet Zugld
Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete 11/2021. (Ill. 26.) ©nkormdnyzati rendelete (a

..........

annak beépitési paramétereiben valtozas nem tervezett.

A tervezett mddositds a keriilet terliletrendezési és teleplilésrendezési terveinek zoldfellleti
rendszerét nem érinti. A lakasszam engedményes értéken bellli noévekménye
kovetkeztében az ingatlan beépitettsége nem novekszik, a térszinen kialakitandd zoldfelilet
mértéke nem valtozik. Az épllet tetején extenziv zoldterilet kialakitasa tervezett, igy a
telken a zoldfelllet mértéke ezzel is n6vekszik.

Uj bépitésre szant teriilet kijeldlése nem torténik, az adott épitési dvezeten belill egy foghij
telek beépitésére keril sor.

A tervezett lakdépiilet az épitési engedély szerinti beépitéssel valosul meg. A beépitési
paraméterek, az utcai homlokzatok, az épiilet épitészeti kialakitasa az épitési engedélyezési
tervhez képest nem valtoznak.
A ZESZ 16. §-ban lehetdséget ad azonban a lakdsszdm engedményes értékének
kihaszndlasara az aldbbiak szerint:
12. Elhelyezheté rendeltetések

16. § (1) A 2. melléklet és jelen alcim — az évezeti elbirdsok eltérd rendelkezése hianydban —
hatdrozza meg az egyes dvezetek vagy épitési évezetek telkein a rendeltetések és az éndllo
rendeltetési egységek szamdnak és elhelyezésének szabdlyait. A tdbldzatban alkalmazott
jeldlések jelentése:

a) A ,,P” jelolés esetén elhelyezhetd, a ,,-” jeldlés esetén nem helyezheté el a rendeltetés.

b)A ,*” jelolés esetén a rendeltetés kizdrdlag a fé rendeltetést kiszolgdlo, kiegészité
rendeltetésként helyezhetd el, ha azt nem zavarja.

c) Ha szamérték utan ,%” jel6lés szerepel, akkor a telken létesitett épiilet dltaldnos
szintteriiletének a szamértéknek megfeleld szazalékan létesithetd legfeljebb a rendeltetés.

d) Ha szamérték utan ,db” jeldlés szerepel, akkor a telken — a rendeltetés szerinti — énadllo
rendeltetési egység legfeljebb a szamértéknek megfelelé darabszamban létesitheté.

(4) Ha a 2. mellékletben a lakdsszam oszlopaiban:
a) szamérték szerepel, akkor legfeljebb a telekteriilet és a szamérték hdnyadosa egész
részének megfelel6 szamu — de legalabb egy — lakds helyezhetd el a telken;
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b),SZL” jeldlés szerepel, akkor lako rendeltetés nem helyezheté el, kivéve a fé rendeltetés
kiegészité rendeltetésként a tulajdonos, a haszndlé vagy az dltaluk foglalkoztatottak
szamdra szolgalo, telkenként legfeljebb egy — a telken elhelyezett 6sszes hasznos alapteriilet
legfeliebb 10 %-dt kitevd, de legaldbb 60 m? és legfeljebb 120 m? hasznos alapteriiletii —
szolgdlati lakds 6ndllo rendeltetési egységet;

c)3,,K” jelélés szerepel, akkor uj lakds éndllé rendeltetési egység nem helyezhetd el, a
meglévé lakdsok nem megoszthatoak, kivéve, ha a telekre vonatkozoan a lakdsok dsszes
szdma nem vdltozik.

d)* az engedményes értékként szamérték van megadva, akkor legfeljebb a telekteriilet
és a szamérték hdnyadosa egész részének megfelelé szamu — de legalabb két — lakds
helyezheté el engedményesen a telken.

Az érintett telken a ZESZ alapjan az engedményes lakdsszam:
4631 :25 = 185 db lakas

Beruhdzd a kordbban engedélyezett éplilet konturjain beliil a helyiségcsoportok belsé
atalakitasaval +17 db lakas, azaz 6sszesen 154 db lakas megvaldsitasat tervezi, ami kevesebb
mint a megengedett engedményes lakdsszam.

Budapest F6varos XIV. kerilet Zugléi Polgarmesteri Hivatal 1/780-6/2025 (igyiratszamu
Féépitészi szakmai véleményében a Budapest XIV. keriilet, Gizella ut 24-26. szam, 32559
hrsz. alatti ingatlanon épitési engedéllyel rendelkez6 137 lakdsos épiletben lakdasszam
eltérésre iranyuld terveit +17 lakas kialakitasara vonatkozoan eltérést add szakmai
konzultacié keretében tamogatta.

A mdszaki leiras szerint a tervezett parkoldk szama az épiletben 155 db, igy a 154 db lakas
szamara a parkolasi sziikséglet rendelkezésre all. Ez megfelel a ZESZ 4. melléklete 3ltal
meghatarozott értéknek.

A tervezett épiletre vonatkozéan a lakdasszam modositasdahoz (engedményes érték) nem
sziikséges a ZESZ mddositasa, a telepitési tanulmanyterv a telepiilésrendezési Szerz8dés
mellékletét képezi.
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Budapest Févaros XIV. Kertilet
Zugldi Polgdrmesteri Hivatal

>>>7145 Budapest, Pétervarad utca 2.

FGépitészi Iroda

Ugyintézé: Fehérné Tolgyesi Ildikd
Telefonszam: 06-1-872 9337

E-mail: varoskepvedelem@zuglo.hu
Ugyiratszam: 1/780-6/2025

Targy: Budapest XIV. kerlilet, Gizella Gt 24-26. szdm,
32559 hrsz. alatti ingatlanon épitési engedéllyel
rendelkezd épliletben lakdsszam eltérést kérd szakmai
konzultacio

FOEPITESZI SZAKMAI VELEMENY

Bodd Baldzs tervezé (9231 Mdriakdlnok Rozmaring u. 67.) EPAPIR-20250122-1254, 20250122-
1254, 20250129-13150, és 20250201-217 azonosit6é szamu kérelmére, a Budapest XIV. keriilet,
Gizella Ut 24-26. szam, 32559 hrsz. alatti ingatlanon épitési engedéllyel rendelkezé 137 lakasos
épliletben lakdsszam eltérésre irdnyuld terveit + 17 lakas kialakitasara vonatkozdan eltérést adé
szakmai konzultacié keretében

tdmogatom.

INDOKOLAS

A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény 97. § (2) bekezdése, a telepiiléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, az egyes telepiilésrendezési sajitos
jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 43. § (1) bekezdése, valamint a ZVR
78. §-a alapjan szakmai véleményt adok.

El6zmények:

A Budapest F8varos XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Zuglé épitési
szabalyzatardl sz6l6 11/2021. (111.26.) nkormdnyzati rendelete (a tovébbiakban: ZESZ) alapjan a
Budapest XIV. keriilet, Gizella Ut 24-26. szam alatti, 32559 hrsz.-U ingatlan (a tovébbiakban:
Ingatlan) &vezeti besoroldsa Ln-2/1, nagyvérosias, jellemz8en zartsorl, keretes beépitésd
lakoteriilet, ahol a lakdsszam megengedett alapértéke 92 db, mig az engedményes érték 185 db.

Budapest Févdros XIV. Kerilet Zuglé Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 160/2022. (V. 26.) sz.
hatdrozatdn alapuld varosrendezési megéllapodds értelmében a beruhdzé az alapértéken feliil
45 db lakassal tébb, engedményesen Osszesen 137 db lakds megvaldsitdsdhoz kapott
hozzdjaruldst. Beruhazd az éplilet megvaldsitdséra épitési engedélyt kapott.

A beruhazé 2024. februdr 12-én kelt levelében — az elh(zédé OET véleményezés,
engedélyeztetés és megvaltozott gazdasdgi kornyezet indokdn — az engedélyezett épiilet
konturjain belll a helyiségcsoportok belsd dtalakitdsaval+ 17 db lakds, azaz 6sszesen 154 db
lakds megvaldsitdsat kérte.

Az 1/4083-3/2024 szamu tdjékoztatdsomban felhivtam a figyelmet a ZESZ 16.§ (7) bekezdésre,
miszerint a lakdsszdm megengedett alapértéktsl — a kialakult dllapotra, a vérosképi illeszkedésre,

1
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a szomszéd telkekre gyakorolt hatdsra, a terilet intézményi és koézm(i infrastrukturdjara
kiterjedd vizsgdlat alapjan — konzultdcié keretében adott szakmai véleményben és
varosrendezési megéllapodasbhan meghatarozott mértékben és feltételekkel legfeljebb az dvezeti
elGirdsok szerinti lakasszam engedményes mértékéig el lehet térni.

A kordbbi, 1/4083-8/2024 szam( konzultaciés fGépitészi szakmai véleményemben
megfogalmazottak alapjan az EPAPIR 20240710-12874, és 20240710-12934 (igyiratszamu
kérelem nem volt tdmogathatd a ZESZ 16. § (7) bekezdés szerinti beadott munkarészek hidnya és
a jogszabalyoktdl vald eltérések miatt, amelyek a ZESZ 4. sz. melléklet szerinti parkold szdmot és
a Budapest F&varos XIV. Kerillet Zuglé Onkormdanyzata Képvisel6-testiletének Zugld
varosképvédelmérsl szolé 10/2021. (lll. 26.) 6nkorményzati rendeletének (a tovabbiakban: ZVR)
20. § (1) bekezdése szerinti lakd és a szallas jelleg(i rendeltetés 6nallé rendeltetési egysége
alaptertletét érintették.

Jelenlegi konzultdcid (azonositd: EPAPIR-20250122-1254, 20250122-1254, 20250129-13150 és
20250201-217)

A tervek attanulmanyozasa soran az alabbiakat allapitottam meg:

- A dokumentécid tartalmazza az eltérés lehet8ségének megitéléséhez sziikséges ZESZ 16. §
(7) bekezdés szerinti vizsgdlati munkarészt, kornyezet vizsgdlatot.

- A konzultacidéra benyujtott dokumentdacioban az eltérés engedélyezésének kérése széveges
munkarészben kertilt kifejtésre. A dokumentacié az engedélyezett tervek és az ahhoz késziilt
mdszaki leiras mellett két szint (2. és 3. emeletek) modositott alaprajzait és a mddositott
helyiségcsoportokat (lakdsok) is mutatd teljes éplletre vonatkozd helyiségkimutatast
tartalmazza. A benyujtott tervek szerint a tervezett Osszes lakdsszam 154 db — ,A” jeld
épliletrészben 111 db, ,B” jel(i épiiletrészben 43 db.

- Az el6z6 konzultacién kifogasolt B16, B25, BO7, B34 sz. tervezett lakasokat érint6 emeletek
alaprajza mddositva lett, a kialakuld lakdsok alapteriilete meghaladja a ZVR 20. § (1)
bekezdése szerinti 30 m? értéket, amely a laké és a szdllds jellegl rendeltetés 6ndlld
rendeltetési egység legkisebb alapteriilete. Ezdltal megfelelnek a kialakuld lakdsok a ZVR
szerinti jogszabalyoknak.

- A mfiszaki leirds szerint a tervezett parkoldk szama az épiiletben 155 db. A dokumentdcié
szerinti 6sszesen 154 db lakds szamara a parkolasi szlikséglet rendelkezésre all. Ez megfelel a
ZESZ 4. melléklete altal meghatérozott értéknek.

A konzultaciéra benyujtott tervek — az el6z6ekben beadott tervdokumentacié mddositasa és
kiegészitése dltal — a hatdlyos jogszabalyoknak megfelelnek, ezért a lakdasszam engedményes
értékének kérését tamogatom.

Az engedményes lakdsszam varosrendezési megallapodds megkotése mellett alakithatd ki.

Budapest, ,id6bélyeg szerint” :
e

Tisztelettel:

Kapja:
Bodo Balazs elektronikusan
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Telekterillet: 4631 m2
Helyi épitési szabalyzat: 11/2021.
(03.26))
Szabalyozasi terv: ZESz
Beépitési keretovezet: Ln-2/1

Beépités modja: zértsord
Terepszint alatti max. heépitettség: 60 %
Terepszint feletti max. beépitettség: 50 %
Szintteriilet max.: =
18,50 m

Epiiletmagassag max.:
Zéldteriileti mutat6 min.: 35%
Sziikséges parkolok szama: 141
Tervezett:
Terepszint alatti beépitettség: 84,12%
Terepszint feletti beépitettség: 42,69 %
Szintteriilet: -
Epiiletmagassag: 1832m
Zoldteriileti mutat6é 3757%
Parkol6k szama: 155
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tervezdiroda
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szigetma.epitesz@gmail.com
+36 30 901 5759
9321 Mériakéalnok, Rozmaring u. 67
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Gizellg
1Zze 9_/)26

LATVANYTERV LATVANYTERV
1143 BP, GIZELLA U. 24-26/32559

1143 BP, GIZELLA U. 24-26/32559
megrendeld; OMEGA INGATLANFEILESZTO ZRT.

feld: OMEGA INGATLANFEILESZTO ZRT.
1025 BUDAPEST, VERECKE UT 108.

1025 BUDAPEST, VERECKE UT 108.
ervezdiod | SZIGET-MA 2004 KFT. tervezcirod: SZIGET-MA 2004 KFT.
9231 MARIAKALNOK, ROZMARING U. 67. 9231 MARIAKALNOK, ROZMARING U. 67.
BODO BALAZS £ 08-0569 épites BODO BALAZS £ 08-0569
DARVAS KAZMER

DARVAS KAZMER

ZARADEKOLVA - ETDR

ELEKTRONIKUSAN HITELESITVE
détum 2023.10.17.

ELEKTRONIKUSAN HITELESITVE
ZARADEKOLVA — ETDR datum 2023.10.17.

Gizells Gizellg 4- ~
Bl 256

LATVANYTERV LATVANYTERV
1143 BP, GIZELLA U. 24-26/32559

egrendels: OMEGA INGATLANFEILESZTO ZRT.
1025 BUDAPEST, VERECKE UT 108

SZIGET-MA 2004 KFT.
9231 MARIAKALNOK, ROZMARING U. 67.

1143 BP, GIZELLA U. 24-26/32559
megrendels; OMEGA INGATLANFEILESZTO ZRT.
1025 BUDAPEST, VERECKE UT 108.
tervezbiroda: SZIGET-MA 2004 KFT.

9231 MARIAKALNOK, ROZMARING U. 67.
e BODO BALAZS  08-0569 eptesz BODO BALAZS £ 08-0569
DARVAS KAZMER DARVAS KAZMER
ELEKTRONIKUSAN HITELESTTVE
ZARADEKOLVA - ETDR détum 2023, 10. 17.

ELEKTRONIKUSAN HITELESITVE
ZARADEKOLVA - ETDR 2023, 10, 17.
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