Kérdések:

1,

A ZESZ 13. Beépitési maéd (3) pontja szerint zartsort beépitési mod esetén az épliletek zart sora
megszakadhat, ha c) — éplilet altal- takaratlanul nem marad tlzfal és (j takaratlan tlzfal nem

alakul ki. Azonban a 32. Kisvarosias lakoterulet 49.8. (2) *2 el&irja, hogy a Czobor utca 51. épitési
helye oldalkert nélkiili, zartasoru. igy a Czobor utcai csatlakozé telken all6 épilet felé t(izfalas
kialakitast kell késziteni a meglévd épllet kozelsége és az oldalkertre nézé homlokzatban
elhelyezett nyilaszarék miatt. Ez igy igaz?

13. Beépitési mod

17. 5 (1) Atelkek beépitési modja a Szabalyozasi terven jelalt épitési hely szerinti, annak hianyaban az évezeti eléirasok hatarozzak meg, kivéve a (2)(5) bekezdések
szerinti esetekben,

(2) E rendelet 3. melléklete meghatérozza a egyes ovezetben, épitési ovezetekben a telkek beépitésének megengedett paramétereit. Amennyiben a 3.
mellékletben a beépitési méd ,K™-val jeldlten szerepel, vagy a telken vagy a csatlakozd telken meglévé beépités alapjan a telekre kialakult beépitési méd eltér a 3.
mellékletben az épitési dvezetre meghatarozott beépitési modtal, akkor a telek beépitési modjat és az épitési hatarvonalakat - a kialakult allapotra, a varosképi
illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakoralt hatéasra kiterjedd vizsgalat alapjan - konzultacio keretében adott szakmai véleményben kell meghatérozni.

*1 Modositotta a 23/2022. (VII. 13.) rendelet 4. § (2) bekezdése

*2 Maodositotta a 23/2022. (VII. 13.) rendelet 4, § (3) bekezdése

*3 Beiktatta a 23/2022. (VII. 13.) rendelet 4. § (4) bekezdése

(3) Zartsoru beépitési mod esetén az épuletek zart sora megszakadhat, ha

a) a tervezett beépités a tombre jellemzé beépitést figyelembe veszi,

b) a tervezett beépités a szomszédos telek épitési jogat nem korlatozza,

e ) - épulet altal - takaratlanul nem marad tiizfal és ] takaratlan tlzfal nem alakul ki,

32. Kisvarosias lakéteriilet

49. § (1) Lakoterileten belul kisvarosias, jellemzéen zartsort beépitési lakoterulet (Lk-1) alovezetei: Lk-1/1, Lk-1/2, Lk-1/3, Lk-1/4, Lk-1/5, Lk-1/6, Lk-1/7, Lk-1/8, Lk-
149, Lk-1/10, Lk-1/11, Lk-1/12, Lk-1/13, Lk-1/14, Lk-1/15, Lk-1/16, Lk-1/17, Lk-1/18 és Lk-1/19.

(2) *2 A Czobor utca 51 (30666 hrsz.) ingatlanon a telken osszesen kialakithatd lakasszam - 16. § (4) bekezdés a) pontja szerinti - alapértéke: 50 m¥/db, a
legnagyobb épiletmagassag elérheti a 10,5 métert, a zoldfelilet megengedett legkisebb mértéke 25% és az épitési helye oldalkertek nélkuli, zértsori. e

AZESZ 49. § (2) bekezdése szerinta Czobor utca 51. szam alatti ingatlan beépitési médja zartsord,
oldalkertek nélkul, vagyis a telekhataron takaratlan t(izfal keletkezik. Ezen a tlzfalon nem lehet
ablaknyilast kialakitani, az OTEK t(izfalra vonatkozé eléirdsa miatt, és a szomszédos épulettdl -
nem betarthato - telepitési tavolsag miatt.

2,

A ZVR 13. Illeszkedési szabalyok (3) és (4) bekezdése alapjan az Ujonnan csatlakozo épllet
tlzfala tulnyulhat a csatlakozé épulet falan. Ez takaratlan tlizfalat hoz létre. Ett6l fuggetlenl
kialakithaté a szélesebb épulet?

13. llleszkedési szabalyok

19. 8 (1) A tertleti védelem alatt &ll6 és a meghatarozd teruletekre is vonatkozd egységes egyedi épitészeti kovetelményeket az V. és a VIL-VII. Fejezetek
hatarozzék meg.

(2) Az épiiletek telepitését, méreteit, alaprajzi aranyait, formajat, épitészeti kialakitasat ugy kell meghatarozni, hogy a kornyezé meglévé kialakult beépitések
karakteréhez illeszkedjen.

(3) A Szabélyozasi terv épitési hely jelolése hidnyaban ikres vagy zartsort beépités modu telek esetén a telekhatarhoz csatlakozd épulet mélysége - kivéve (4)

e bekezdés esetét - a kozos telekhatéron 4llé terepszint felett csatlakozo féépulet mélységét legfeljebb 3 méterrel haladhatja meg, de minden esetben elérheti a 12
métert.

(4) A kialakult allapotra, a varosképi illeszkedésre, a csatlakozo tlizfalakra, a miiszaki adottsagokra, a szomszéd telekre gyakorolt hatasra is kiterjedd vizsgalat
alapjan a (3) bekezdés szerint meghatarozott épuletmélység értékétdl - konzultacio keretében adott szakmai véleményben meghatérozott mértékben és eldirt
feltételekkel - eltérés engedhetd.

(5) A szomszéd telekhatérhoz illesztett 2 méteres savban mellvéddel csatlakozo tetdterasz nem alakithatd ki, kivéve, ha a csatlakozo tlzfal a mellvédnél legalabb
50 cm-rel magasabb.



A ZVR 19. § (3) bekezdése szerint a szomszédos Ilosvai Selymes tér 1/b. szamu ingatlanon évd
épulet hatsé kert felé néz6 homlokzatahoz képest 3,0 m-rel tulnyulhat a csatlakozo épulet hatso
homlokzata, azonban ez szakmailag nehezen tamogathatd (nem lesz a hatsé udvar felé
homlokzata az ingatlannak).

3,

A ZESZ 16. Beépitettség pontjanak 22.8 (4) bekezdése alapjan : Ha a zartsort beépitési modu
saroktelek terulete legfeljebb 1050 mz, akkor a terepszint alatti és feletti beépitettségének megengedett
legnagyobb mértéke elérheti a 70 %-ot. Ez erre a telekre is érvényes? llletve a 70 % kilon —kilon értendé a
terepszint feletti és a terepszint alatti beépithet6ségre? (Az Lk-1/4 6vezeti besorolas 40%-ot engedne)
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A ZESZ 22. § (4) bekezdése alapjan a telek beépitettsége elérheti a 70 %-ot. A telek jelenlegi
beépitettsége 54 %, a meglévé épiilet hatsdkert felé torténd bévitését a ZESZ engedi, azonban ez
szakmailag nehezen tamogathaté (nem lesz a hatsé udvar felé homlokzata az ingatlannak).

4,

A (4) bekezdés mennyire érvényes az llosvai Selymes utca felé csatlakozo éplletre
vonatkoztatva? Vagyis az Ilosvai Selymes tér iranyaban allé csatlakozé
magasfoldszinttemelet+padlastér kialakitasu éplilet mellé épithetd magasfoldszint+két
emelet+tetdtér kialakitasu épulet?

19. Epiiletek magassaga

25.§ (1) *1 A teljes épitményre vonatkozdan épuletmagassag és az épitmény egyes homlokzataira vonatkozdan homlokzatmagassag értéket kell szamolni,
melyeknek a megengedett legnagyobb meértékeét a Szabalyozasi terv allapitia meg. A Szabalyozasi terv rendelkezése hianyaban az épiiletmagassag és a
homlokzatmagassag megengedett legnagyobb mértékét az ovezeti eldirasok hatarozzak meg, kivéve a (2)-(4) bekezdések esetében.

(2) Ha @ meglévd épulet valamely magassagi értéke meghaladja az e rendelet elGirdsaiban megengedettet, akkor a meghaladott magassag érték - az épitmény
fennmaradasaig - a kialakult dllapot szerinti lehet.

(3) lkres beépités esetén, ha a csatlakozo épillet magassagi értéke a telekre elGirt mértékét meghaladja, akkor az épuletmagassag és homlokzatmagassag értéke
azt elérheti, de azt nem haladhatja meg. Zartsoru beépités esetén, ha a csatlakozo épuletek magassagainak atlagértéke a telekre el&irt mértékét meghaladja, akkor
az éplletmagassag és homlokzatmagassag értéke azt elérheti, de azt nem haladhatja meg.

(4) Amennyiben a telken, a csatlakozo telken, a témb koztertiletszakaszanak telkein, vagy a tomb telkein meglévé beépitések szerinti magassagi értékek eltérsek,
akker az épuletmagassag és a homlokzatmagassag (1)-(3) bekezdések alapjan megallapitott legnagyobb mértékétdl legfeljebb 10 %-kal, de legfeljebb 1,2 méterrel
eltérés engedélyezhetd - a kialakult allapotra, a varosképi illeszkedésre, a csatlakozo tiizfalakra, a miszaki adottsagokra tekintettel és a szomszéd telkekre gyakorolt
hatasra is kiterjed vizsgalat alapjan - szakmai konzultacio keretében adott szakmai véleményben meghatarozott mértékben és feltételekkel.

A ZESZ 49. § (2) bekezdése feliilirja az Lk-1/4 dvezet beépitési paramétereit. A Czobor utca 51.

szdm alatti ingatlanra az ovezeti el6irdasoktdl eltéréen a ZESZ 49. § (2) bekezdés eléirdsa
vonatkozik, egyedi el6irds szerint a targyi ingatlanon 10,5 m-es épiiletmagassag érték

megengedett, azonban ettdl (folfelé) eltérni nem lehet. A ZESZ 25. § (4) bekezdés eldirdsa az Lk-
1/4 6vezetben megengedett 8,0 m-es épliletmagassagra vonatkozik.



A 10,5 m-es épliletmagassag betartdsa mellett tervezési kérdés, hogy hany szint fér el, azonban
figyelemmel kell lenni a ZVR 16. § (1)-(4) bekezdés elbirasara is.

ZVR 16. § (1) A lakoterliletek — kivéve a barnamezd8s és a nagyvarosias telepszert lakotertilet -
telkén az épliletek terepszint feletti szintszamanak értéke az adott tombre vonatkozoéan — a (2)
bekezdés alapjan — kiszamitott mértékado szintszamnal egy szinttel lehet nagyobb.

(2) Amértékado szintszam értékén —az érintett telek és a férendeltetésl éplilettel nem beépitett
telkek figyelmen kiviil hagyasaval — az adott tomb azonos ovezetbe tartozo egyes telkeihez rendelt
a férendeltetés szerinti épliletek koziil a legnagyobb szintszamanak értékei alapjan kiszamitott
atlagérték egészrészét kell érteni.

(3) Ha a meglévé éplilet szintszama meghaladja a (1)-(2) alapjan meghatarozott értéket, akkor
az épllet szintszam értéke a kialakult lehet és bévités esetén eggyel névelheté.

(4) Amennyiben a telken, a csatlakozd telken, a tomb kozterliletszakaszanak, vagy a tomb
telkein meglévé beépitések szerinti legnagyobb szintszamok eltéréek, akkor — a kialakult
allapotra, a varosképi illeszkedésre, a csatlakozo tlzfalakra, a miszaki adottsagokra tekintettel,
a szomszéd telkekre gyakorolt hatdsra is kiterjedé vizsgalaton alapuldan — az (1)-(3) bekezdések
szerint meghatarozott szintszam értékétél legfeljebb egy szinttel eltérés engedhetd konzultacio
keretében adott szakmai véleményben meghatarozottan €s eldirt feltételekkel.

5,
A 13 db parkolénak a 10%-a 1,3 db, vagyis 1 parkolé kerulhet felszinre.

Az alabbi jogszabalyi pont értelmezése szerint lehet e tobb felszini parkolot kialakitani a telken,
mint 1 db, amennyiben a megengedett minimalis 25%-o0s zoldfelllet tovabbra is megmaradna?

Jelen telek esetében, a mindkét iranyban zartsoru beépitési forma miatt a gépkocsi elhelyezés
épuleten beluli egyik megoldasa a pince szinten valé elhelyezés. Ehhez szlikséges egy lehajtd
megépitése. A ZESZ 9. Kapubehajté pontja szerint (2) Telkenként legfeljebb egy kapubehajtd
létesithetd, a (3) bekezdés esetei kivételével.

(3) b) pontja azt mondja, hogy zartsoru beépitési modu telek esetén a terepszint alatti teremgarazs, a
féldszinti teremgarazs, vagy a hatséudvar megkozelitése érdekében két kapubehajté is létesithetd.

Vagyis jelen telekre, ha készul gépkocsi lehajtd, akkor annak a kapubehajtja mellé készitheté még
egy kapubehajtd? Ezt meg lehet Ugy is oldani a saroktelek elhelyezkedés miatt, hogy egy kapubehajtd
a rampanak a Czobor utcardl és egy kapubehajté pedig az llosvai Selymes tér feldl 1étestlne? A (6)
bekezdés szerint, ha az épitési telek tobb kdzhasznalatu terilettel is hataros, Uj kapubehajtot — az
Uzemanyagtoltd-allomasok kivételével — az erre alkalmas alacsonyabb halézati szerepet betoltd utrol
kell biztositani, ha az miszakilag megvaldsithatd. Ennek ellenkez8 példaja a kdzel azonos méretekkel
biré sarki telek a Czobor utca és a Rakospatak utca sarkan, ahol mindkét utcardl van kapubehajté a
telekre.

A ZESZ 34. § (3) bekezdés b) pontja alapjan a 7-25 db lakas esetén a sziikséges parkoldhelyek
szamanak 10 %-a helyezhet6 el legfeljebb felszinen, a tobbi parkoldohelyet épuleten belll kell
kialakitani.

ZESZ 10. § (1) Az épitési telek kbzhasznalatu tertilet fel6li hatdrdn kapubehajté létesithets jelen
szakasz szabdlyai szerint, melyekt6l eltérni — kozterlilet-alakitasi terv alapjén — varosrendezési
megallapoddsban részletesen meghatarozott és jovahagyott feltételek mellett lehet.
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(2) Telkenként legfeljebb egy kapubehajto létesithetd, a (3) bekezdés esetei kivételével.

(3) Az épitési telek hataran legfeljebb két kapubehajto létesithetd:

a) a 2000 m2-t eléré terliletl épitési telek ki- és behajtasanak elkiilonitése érdekében,

*1 Hatalyon kiviil helyezte a 23/2022. (VII. 13.) rendelet 21. § -a

b) zartsoru beépitési mddu telek esetén a terepszint alatti teremgarazs, a foldszinti
teremgarazs, vagy a hatsoudvar megkdzelitése érdekében,

c)*2 ha a telekhasznalat indokolja.

(4) Egy kapubehajto legfeliebb 7 méter szélességl lehet.

(5) *1 Kapubehajtd a telek kbzhasznalatu teriilet feldli telekhatarai teljes hosszanak legfeljebb

20%-an létesithetd, de egy kapubehajtd szélessége minden esetben elérheti a 3,5 métert.

A ZESZ 10. § (1) bekezdés c) pontja szerint egy telekhez két kapubehajté is kialakithaté, ha a
telekhasznalat indokolja. A telek kozterllettel érintkezd telekhatara 24 m, ill. 28 m, kialakithaté
kapubehajtd szélesség 10,5 m lehet. Forgalomtechnikailag elényosebb lenne egymas mellett
kialakitani a két kapubehajtét, a kisebb forgalmu utra tervezve. Tekintve, hogy a targyi ingatlan
mindkét kozterllettel érintkez6 hatdran hasonlé forgalmu ut talalhatd, nincs elsédleges
szempont. A benydjtott tervdokumentacioé alapjan a Féépitészi Iroda szakmai konzultacio soran
tud ezzel kapcsolatban véleményt alkotni.

6,

Megengedett-e a kialakitott lakasok utan szamitando kerékparok elhelyezése egy kozos tarold
helyiségben, amennyiben a helyiség nagyobb, mint a lakasok utan kiszamolt kerékparok szama
felszorozva 1 m2-rel?

26. Személygépjarmii elhelyezési kotelezettség

34.8 (1) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megéllapitasakor a parkolohelyek szamat engedményes értékkel szamoltan, a kavetkezé szorzokkal kell
figyelembe venni:
a) kozcélt parkolohely esetén: kétszeres;
b) elektromos téltdvel kialakitott kozcélu parkolohely esetén: haromszoros;
¢) elektromaos villamtaltével kialakitott kozcéli parkalohely esetén: négyszeres.
(2) *2 A telken belul elhelyezendd személygépjarmivek széménak meghatarozasa soran nem veheté figyelembe:
a) parkologép, kivéve
aa) ha a parkolééllasok egyméstdl vald fuggetlen hasznalata biztositott, vagy
ab) ha az eldkertbe, az oldalkerthe vagy az épitési helyen beliilre telepitett, felszin ala sillyesztett gépészeti berendezés;
b) a parkoléhely, ha a kézforgalom elél el nem zart maganuton van, kivéve, ha varosrendezési megallapedas alapjén kerdl kialakitdsra;
¢) a lakashoz tartozo felszini parkoléhely, kivéve a (3) bekezdés szerinti esetben.
(3) *3 Ha a telken belul az épitési tevékenységet kovetden
a) legfeljebb 6 lakas taldlhatd, akkor a telken belul elhelyezésre keruld személygépjarmiivek legfeljebb 50%-a;
o b)legalabb 7, de legfeljebb 25 lakas talalhatd, akkor a telken belul elhelyezésre keruld személygépjarmiivek legfeljebb 10%-a felszin parkolohelyen is elhelyezhetd,
feltéve, hogy az OTEK, a ZVR, valamint e rendelet zoldfeluletre vonatkozd eléirésai teljestinek s a biztonsagomom
(4) *4 Uj épulet épitése, meglévd épulet rendeltetés modositds és bévitése esetén az elhelyezendd személygépjarmivek szamahoz figyelembe vett felszini
parkoléhely mérete legalabb 2,5 x 5 méter, és nem vehetd figyelembe szemcsés anyaggal - kavics, murva, hemok - szért felulet.

27. Autobusz és kerékpar elhelyezési kételezettség

38.§ (1) Amennyiben az 4. melléklet a rendeltetéshez tartozoan kerékpar, autébusz elhelyezésérél nem rendelkezik, akkor elhelyezési kotelezettség nem
keletkezik.
. (2) Kerékparonként legalabb 1 m? alapterulettel szamitott tarolasi helyet kell kialakitani, mely soran 3,5 m2-nél kisebb alapterilletd helyiség nem vehetd
figyelembe.
(37 A Vi-1/8 jeld épitési ovezet terCletén épild Gj épulet épitéséhez kapcsolodd autdbusz varakozohely biztositasi kotelezettségébe a 300 m-en beluli, kozteruleti
autabusz parkolé beszamithata.

A ZESZ 38. § (2) bekezdése kerékparonként 1 m? tarolé teriiletet ir eld, ez egy kozéshasznalatu
tarold is lehet.
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