
Kérdések: 

 

1,  

A ZÉSZ 13. Beépítési mód (3) pontja szerint zártsorú beépítési mód esetén az épületek zárt sora 
megszakadhat, ha c) – épület által- takaratlanul nem marad tűzfal és új takaratlan tűzfal nem 
alakul ki. Azonban a 32. Kisvárosias lakóterület 49.§. (2) *2 előírja, hogy a Czobor utca 51. építési 
helye oldalkert nélküli, zártasorú. Így a Czobor utcai csatlakozó telken álló épület felé tűzfalas 
kialakítást kell készíteni a meglévő épület közelsége és az oldalkertre néző homlokzatban 
elhelyezett nyílászárók miatt. Ez így igaz? 

 

 

A ZÉSZ 49. § (2) bekezdése szerint a Czobor utca 51. szám alatti ingatlan beépítési módja zártsorú, 
oldalkertek nélkül, vagyis a telekhatáron takaratlan tűzfal keletkezik. Ezen a tűzfalon nem lehet 
ablaknyílást kialakítani, az OTÉK tűzfalra vonatkozó előírása miatt, és a szomszédos épülettől - 
nem betartható - telepítési távolság miatt. 

2, 

A ZVR 13. Illeszkedési szabályok (3) és (4) bekezdése alapján az újonnan csatlakozó épület 
tűzfala túlnyúlhat a csatlakozó épület falán. Ez takaratlan tűzfalat hoz létre. Ettől függetlenül 
kialakítható a szélesebb épület?  

,

 



A ZVR 19. § (3) bekezdése szerint a szomszédos Ilosvai Selymes tér 1/b. számú ingatlanon lévő 
épület hátsó kert felé néző homlokzatához képest 3,0 m-rel túlnyúlhat a csatlakozó épület hátsó 
homlokzata, azonban ez szakmailag nehezen támogatható (nem lesz a hátsó udvar felé 
homlokzata az ingatlannak). 

3,  

A ZÉSZ 16. Beépítettség pontjának 22.§ (4) bekezdése alapján : Ha a zártsorú beépítési módú 

saroktelek területe legfeljebb 1050 m2, akkor a terepszint alatti és feletti beépítettségének megengedett 

legnagyobb mértéke elérheti a 70 %-ot. Ez erre a telekre is érvényes? Illetve a 70 % külön –külön értendő a 

terepszint feletti és a terepszint alatti beépíthetőségre? (Az Lk-1/4 övezeti besorolás 40%-ot engedne) 

 

A ZÉSZ 22. § (4) bekezdése alapján a telek beépítettsége elérheti a 70 %-ot. A telek jelenlegi 
beépítettsége 54 %, a meglévő épület hátsókert felé történő bővítését a ZÉSZ engedi, azonban ez 
szakmailag nehezen támogatható (nem lesz a hátsó udvar felé homlokzata az ingatlannak). 

4,  

A (4) bekezdés mennyire érvényes az Ilosvai Selymes utca felé csatlakozó épületre 
vonatkoztatva? Vagyis az Ilosvai Selymes tér irányában álló csatlakozó 
magasföldszint+emelet+padlástér kialakítású épület mellé építhető magasföldszint+két 
emelet+tetőtér kialakítású épület? 

 

A ZÉSZ 49. § (2) bekezdése felülírja az Lk-1/4 övezet beépítési paramétereit. A Czobor utca 51. 
szám alatti ingatlanra az övezeti előírásoktól eltérően a ZÉSZ 49. § (2) bekezdés előírása 
vonatkozik, egyedi előírás szerint a tárgyi ingatlanon 10,5 m-es épületmagasság érték 
megengedett, azonban ettől (fölfelé) eltérni nem lehet. A ZÉSZ 25. § (4) bekezdés előírása az Lk-
1/4 övezetben megengedett 8,0 m-es épületmagasságra vonatkozik. 



 

A 10,5 m-es épületmagasság betartása mellett tervezési kérdés, hogy hány szint fér el, azonban 
figyelemmel kell lenni a ZVR 16. § (1)-(4) bekezdés előírására is. 

ZVR 16. § (1) A lakóterületek – kivéve a barnamezős és a nagyvárosias telepszerű lakóterület – 
telkén az épületek terepszint feletti szintszámának értéke az adott tömbre vonatkozóan – a (2) 
bekezdés alapján – kiszámított mértékadó szintszámnál egy szinttel lehet nagyobb. 

(2) A mértékadó szintszám értékén – az érintett telek és a főrendeltetésű épülettel nem beépített 
telkek figyelmen kívül hagyásával – az adott tömb azonos övezetbe tartozó egyes telkeihez rendelt 
a főrendeltetés szerinti épületek közül a legnagyobb szintszámának értékei alapján kiszámított 
átlagérték egészrészét kell érteni. 

(3) Ha a meglévő épület szintszáma meghaladja a (1)-(2) alapján meghatározott értéket, akkor 
az épület szintszám értéke a kialakult lehet és bővítés esetén eggyel növelhető. 

(4) Amennyiben a telken, a csatlakozó telken, a tömb közterületszakaszának, vagy a tömb 
telkein meglévő beépítések szerinti legnagyobb szintszámok eltérőek, akkor – a kialakult 
állapotra, a városképi illeszkedésre, a csatlakozó tűzfalakra, a műszaki adottságokra tekintettel, 
a szomszéd telkekre gyakorolt hatásra is kiterjedő vizsgálaton alapulóan – az (1)-(3) bekezdések 
szerint meghatározott szintszám értékétől legfeljebb egy szinttel eltérés engedhető konzultáció 
keretében adott szakmai véleményben meghatározottan és előírt feltételekkel. 

5,  

A 13 db parkolónak a 10%-a 1,3 db, vagyis 1 parkoló kerülhet felszínre. 

Az alábbi jogszabályi pont értelmezése szerint lehet e több felszíni parkolót kialakítani a telken, 
mint 1 db, amennyiben a megengedett minimális 25%-os zöldfelület továbbra is megmaradna? 

Jelen telek esetében, a mindkét irányban zártsorú beépítési forma miatt a gépkocsi elhelyezés 
épületen belüli egyik megoldása a pince szinten való elhelyezés. Ehhez szükséges egy lehajtó 
megépítése. A ZÉSZ 9. Kapubehajtó pontja szerint (2) Telkenként legfeljebb egy kapubehajtó 

létesíthető, a (3) bekezdés esetei kivételével. 

(3) b) pontja azt mondja, hogy zártsorú beépítési módú telek esetén a terepszint alatti teremgarázs, a 

földszinti teremgarázs, vagy a hátsóudvar megközelítése érdekében két kapubehajtó is létesíthető. 

Vagyis jelen telekre, ha készül gépkocsi lehajtó, akkor annak a kapubehajtója mellé készíthető még 

egy kapubehajtó? Ezt meg lehet úgy is oldani a saroktelek elhelyezkedés miatt, hogy egy kapubehajtó 

a rámpának a Czobor utcáról és egy kapubehajtó pedig az Ilosvai Selymes tér felől létesülne? A (6) 

bekezdés szerint, ha az építési telek több közhasználatú területtel is határos, új kapubehajtót – az 

üzemanyagtöltő-állomások kivételével – az erre alkalmas alacsonyabb hálózati szerepet betöltő útról 

kell biztosítani, ha az műszakilag megvalósítható. Ennek ellenkező példája a közel azonos méretekkel 

bíró sarki telek a Czobor utca és a Rákospatak utca sarkán, ahol mindkét utcáról van kapubehajtó a 

telekre. 

A ZÉSZ 34. § (3) bekezdés b) pontja alapján a 7-25 db lakás esetén a szükséges parkolóhelyek 
számának 10 %-a helyezhető el legfeljebb felszínen, a többi parkolóhelyet épületen belül kell 
kialakítani. 

ZÉSZ 10. § (1) Az építési telek közhasználatú terület felőli határán kapubehajtó létesíthető jelen 
szakasz szabályai szerint, melyektől eltérni – közterület-alakítási terv alapján – városrendezési 
megállapodásban részletesen meghatározott és jóváhagyott feltételek mellett lehet. 
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(2) Telkenként legfeljebb egy kapubehajtó létesíthető, a (3) bekezdés esetei kivételével. 
(3) Az építési telek határán legfeljebb két kapubehajtó létesíthető: 
a) a 2000 m2-t elérő területű építési telek ki- és behajtásának elkülönítése érdekében, 
*1 Hatályon kívül helyezte a 23/2022. (VII. 13.) rendelet 21. § -a 
b) zártsorú beépítési módú telek esetén a terepszint alatti teremgarázs, a földszinti 

teremgarázs, vagy a hátsóudvar megközelítése érdekében, 
c)*2 ha a telekhasználat indokolja. 
(4) Egy kapubehajtó legfeljebb 7 méter szélességű lehet. 
(5) *1 Kapubehajtó a telek közhasználatú terület felőli telekhatárai teljes hosszának legfeljebb 

20%-án létesíthető, de egy kapubehajtó szélessége minden esetben elérheti a 3,5 métert. 

A ZÉSZ 10. § (1) bekezdés c) pontja szerint egy telekhez két kapubehajtó is kialakítható, ha a 
telekhasználat indokolja. A telek közterülettel érintkező telekhatára 24 m, ill. 28 m, kialakítható 
kapubehajtó szélesség 10,5 m lehet. Forgalomtechnikailag előnyösebb lenne egymás mellett 
kialakítani a két kapubehajtót, a kisebb forgalmú útra tervezve. Tekintve, hogy a tárgyi ingatlan 
mindkét közterülettel érintkező határán hasonló forgalmú út található, nincs elsődleges 
szempont. A benyújtott tervdokumentáció alapján a Főépítészi Iroda szakmai konzultáció során 
tud ezzel kapcsolatban véleményt alkotni. 

6, 

Megengedett-e a kialakított lakások után számítandó kerékpárok elhelyezése egy közös tároló 
helyiségben, amennyiben a helyiség nagyobb, mint a lakások után kiszámolt kerékpárok száma 
felszorozva 1 m2-rel? 

 

 

A ZÉSZ 38. § (2) bekezdése kerékpáronként 1 m2 tároló területet ír elő, ez egy közöshasználatú 
tároló is lehet. 
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