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A MOHA 41. Ingatlanberuhaz6 és Szolgéltat6 Kft. a tulajdondban 1évé Budapest VI. keriilet, 29190
helyrajzi szami, természetben a 1066 Budapest, O utca 14. szam alatt talalhat6 ingatlan hasznositasaval
a jelenlegi 17 szobas hostel és vendéglatohely helyett egy 4 csillagos boutique szallét kivan megvalositani
a kétszintes védett miemlék épiilet emeletraépitéssel torténd bdvitésével. A raépitéssel az épiilet
szomszédsagaban 4ll6 magasabb épiiletekhez viszonyitott foghij-jellege megszlinne, ezaltal

rendezettem, a szomszédos beépitésekkel 6sszehangolt utcakép alakulna ki.

A tervkoncepcié hosszt évek alatt formalodott, az épiilet védettségébdl adodoan egyeztetése mar tobb
féorumon, tobb izben megtortént (VI. Kkeriileti tervtandcs, Vilagorokségi tervtandcsi konzultacio,
Miniszterelnokség Epitési és Miiemléki Helyettes Allamtitkarsaga) és minden forum pozitivan értékelte
a terv épitészeti koncepcidjat és megoldasait. 2018-ban Budapest VI. keriilet Terézvaros
Onkormanyzatianak Polgarmestere 4ltal kiadott Telepiilésképi vélemény fenntartasokkal a tervet épitési
engedélyeztetésre javasolta.

A Keriilet képviselG-testiilete az elhiz6do, tobb éves tervezés és egyeztetés kozben, 2019 novemberében
j Keriileti Epitési Szabalyzatot (KESZ) fogadott el, melynek bizonyos eléirdsainak az egyeztetéseken
tilesett és szakmai tAimogatast nyert terv mar nem felel meg, igy a tervezett beruhdzas megvalositasa
kizaroélag a KESZ modositasaval lehetséges.

Az 6nkormanyzati dontés el6készitésére Beruhazo Telepitési Tanulmanytervet készittetett, amely célja
a tervezett épitészeti beruhazasnak, valamint a beruhazas és az épitett és természeti kornyezettel vald
viszonyanak bemutatdsa a Budapest Févaros Terézvaros Onkorményzata KépviselStestiiletének a
23/2019. (XI.21.) szamd Onkorméanyzati rendelettel jovahagyott ,Budapest VI. keriilet Terézvaros
Bajcsy-Zsilinszky ut - Dedk Ferenc tér - Kiraly utca - Lovolde tér - Varosligeti fasor - Dézsa Gyorgy at -
Podmaniczky utca - Teréz korut - Nyugati tér altal hatarolt teriiletre vonatkozé Keriileti Epitési
Szabalyzatanak” (KESZ-1) modositisanak kezdeményezéséhez. A tanulmanyterv tartalmazza a terv
megvalésitasahoz sziikséges mutatoszamokat, valamint KESZ-1 moédositasara vonatkozo javaslatokat.

A beépitettség szempontjabodl sziikséges eltér6 beépitési mutatdok és a projekt megvaldsitasahoz
sziikséges egyedi el6irasok sziikségessége okan a telekre a jelenleg érvényes Vt-V/IV/2 (varoskozponti
teriilet) épitési 6vezeten beliil egyedi elGirdsok keriilnének bevezetésre.

A fejleszteni kivant épiilet a KESZ-1 udvarméretek nagysagara valamint az azokhoz kapesolodé elvart
homlokzatok kozotti tavolsagokra vonatkozé kovetelményeinek (KESZ-1 19.§ (4)-(5) bekezdés) mér a
meglévl beépités sem tud megfelelni, igy a raépitéssel novelt épiilet sem tudja teljesiteni a
kritériumokat. A 19.§ (6) bekezdés értelmében a beépithetGség szempontjabol kedvezGtlen adottsaga
ingatlanok épitési helyét a szabalyozasi terv az altalanos szabalyoktol eltéréen az szabalyozasi terven
épitési hely elem alkalmazésaval kiilon rogziti, mely esetben a KESZ udvarméretre és a homlokzatok
kozotti tavolsagokra vonatkozo rendelkezései figyelmen kiviil hagyhatok. A fejlesztés ala vont ingatlan —
tekintettel a telek kis méretére és meglév6 udvarméreteire — az el6bbi kategoéridba esik. A projekt terv
szerinti megvalositasat — ezen aspektusbdl — a szabalyozasi terven a telek teljes teriiletére alkalmazott
épitési hely lehet6vé tenné. (A megvaldsitani kivant raépités a jelenlegi udvarméretnél 2 m-rel szélesebb
bels6 udvarral tervezett, mely altal egy tagasabb, fényesebb belsd, fedett udvartér jonne létre.)

A tervezett fejlesztés a telek beépitettsége szempontjabol 100%-o0s igénybevételével jarna a meglévd
bels6é udvar emeleti szinten térténé iivegtetGvel torténd lefedésével, tovabba a telken a kialakult
beépitettség is — ugyan kis mértékben, de — meghaladja az 6vezetben megengedett paramétert (altalanos
esetben 80%, a telek jelenlegi beépitettsége 80,6%). Tehat a jelenlegi beépitési paraméterekhez
viszonyitva — a kialakult allapotot is figyelembe véve — sziikséges vagy a terepszint feletti beépithetGséget
altalanos esetben 100%-ra emelni, vagy — a kialakult beépitettséget figyelembe véve — az altalanos
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értéket 85%-ra emelni, és udvarlefedés esetén egyedi elGiras bevezetésével a 100%-ra vald emelkedést
lehet6vé tenni (tehat kétféle szabalyozastechnikai lehetGség all rendelkezésre a lehet&ség biztositasara).
Mindkét el6bbi esetben — barmelyikre esik is a valasztas - a terepszint feletti ltalanos beépitési mérték
emeléshez az OTEK 2. szamd mellékletében foglalt megengedett legnagyobb beépitettség
vonatkozisaban OTEK-t6l val6 eltérési engedély sziikséges.

A vonatkozd épitési Gvezetben jelenleg a terepszint alatt altalanos esetben megengedett legnagyobb
beépitési mérték 90%, amely csak mélygarazs épitése esetén emelkedhet 100%-ra, amennyiben a telek
teriilete kisebb 1000 m2-nél. A telek teriilete ugyan kisebb 1000 m2-nél, de a meglévd, védett épiilet alatt
pinceszinten mélygarazs létesitése miiszakilag, a meglévé értékek sériilése nélkiil nem valosithat6 meg,
ugyanakkor az udvartér alipincézését tobb miiszaki sziikségszertiség is megkoveteli. El6bbi okan

javasolt a terepszint alatti beépitési mértéket 100%-os mértékben megengedni.

A pinceszint 100%-0s beépitettsége, valamint a tervezett lefedés miatt az elGirt teljes értéki zoldfeliilet,
vagy legalabb 2 m vastagsagh terméréteg nem alakithat6 ki, igy a telek teriiletén az el8irt legkisebb
zoldfeliilet 100%-a csak zoldtet6vel biztosithaté. Elébbiek okan a rendelet modositasara tett javaslat
lehet6vé tenné, hogy az épitési Gvezetben a telekre eldirt zoldfeliileti minimum teljes egészében
zoldtet6vel is teljesithet§ legyen, tovabba annak az &ltalanossagban el6irt termdréteg-vastagsagtol
eltéréen, a 41-80 cm kozotti terméréteggel rendelkez6, kétszintes névényallomanya intenziv zoldtetével
torténé kialakithatosagat és beszamithatosagat (a KESZ-1 zoldtet6k beszamithatosagara vonatkozod
minimalis oldalméretre vonatkoz6 kovetelmény teljesitésétol fliiggetleniil).

Tekintettel arra, hogy a KESZ—1-ben a TSZT-vel 6sszhangban megallapitott teriiletfelhasznalasi
kategoria az egyedi paraméterek és elGirasok bevezetésével nem valtozik, igy a moédositastol fiiggetleniil
a terv a tovabbiakban is megfelelne a TSZT-nek.

Tekintettel arra, hogy a KESZ-1-ben az FRSZ-el 6sszhangban megallapitott szintteriileti mutatok
(altalanos és parkolasi) értékét, tovabba a megallapitott legkisebb és legnagyobb parkanymagassag
értékét a modositas nem érinti, igy a szabalyzat a mddositas elfogadasat kovetGen a tovabbiakban is
megfelelne az FRSZ-nek.



A MOHA 41. Ingatlanberuhaz6 és Szolgéltat6 Kft. a tulajdondban 1évé Budapest VI. keriilet, 29190
helyrajzi szami, természetben a 1066 Budapest, O utca 14. szam alatt talalhat6 ingatlan hasznositasaval
a jelenlegi 17 szobas hostel és vendéglatohely helyett egy 4 csillagos boutique szallot kivan megvalositani
a kétszintes védett miemlék épiilet emeletraépitéssel torténd bdvitésével. A raépitéssel az épiilet
szomszédsagaban 4ll6 magasabb épiiletekhez viszonyitott foghij-jellege megsziinne, ezaltal

rendezettem, a szomszédos beépitésekkel 6sszehangolt utcakép alakulna ki.

A tervkoncepcié hosszt évek alatt forméalddott, az épiilet védettségébdl addodoan egyeztetése mar tobb
féorumon, tobb izben megtortént (VI. Keriileti tervtandcs, Vilagorokségi tervtanacsi konzultacio,
Miniszterelnokség Epitési és Miiemléki Helyettes Allamtitkarsaga) és minden forum pozitivan értékelte
a terv épitészeti koncepcidjat és megoldasait. 2018-ban Budapest VI. keriilet Terézvaros
Onkormanyzatianak Polgarmestere 4ltal kiadott Telepiilésképi vélemény fenntartasokkal a tervet épitési
engedélyeztetésre javasolta.

A Miniszterelnokség Epitészeti és Epitésiigyi Helyettes Allamtitkarsag Epitészeti Féosztalyaval 2020.
augusztus 26-an tartott egyeztetésen a szakhatdsag a benytjtott engedélyezési tervekrdl megallapitotta,
hogy ,a Kklasszicista lakohaz altaldnos mtiemléki védettségének fenntartasi oka — a fennmaradt
miemléki, épitészeti és telepiiléstorténeti értékei, utcai és udvari architektiraja, a pince és a foldszint
boltozott helyiségei vonatkozasaiban — a bemutatott megoldas szerint megfelel6en megtartasra keriil és
érvényesiil, ezaltal az altalanos védettség tovabbra is teljesiil, ,tovabba ,A feltjitds a nyilvantartott
miiemléki érték torténeti jelent6ségéhez méltod, a bovités pedig nem veszélyezteti annak értékét,
érvényesiilését, a Miniszterelnokség taimogatja a bontasi és épitési tevékenységet. (E16bbi iratanyagokat
lasd. 1. melléklet).

/////

szabalyzatot fogadott el, melynek bizonyos elSirasainak az egyeztetéseken tulesett és szakmai
tamogatast nyert terv mar nem felel meg.

Jelen telepitési tanulmanyterv célja tehat a tervezett — az eddigi vélemények és javaslatok alapjan
modositott — épitészeti beruhazasnak, valamint a beruhézas és az épitett és természeti kornyezettel valo
viszony4nak bemutatisa a Budapest Féviros Terézvaros Onkorményzata KépviselStestiiletének a
23/2019. (XI.21.) szdamt o6nkormanyzati rendelettel jovahagyott ,Budapest VI. keriilet Terézvaros
Bajcsy-Zsilinszky ut - Dedk Ferenc tér - Kiraly utca - Lovolde tér - Varosligeti fasor - Dézsa Gyorgy at -
Podmaniczky utca - Teréz korat - Nyugati tér altal hatérolt teriiletre vonatkozé Keriileti Epitési
Szabalyzatanak” modositasanak kezdeményezéséhez.

A tanulmanyterv a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
telepiilésrendezési eszk6zokr6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekr6l sz6lo
314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 7. mellékletében meghatarozott tartalmi kovetelmények szerint
késziilt.



2 AZ ERINTETT TERULET (INGATLAN) ROVID BEMUTATASA

A vizsgalt (fejlesztés ala vont) ingatlan természetben a 1066 Budapest, O utca 14. (Hrsz: 29190) szdm
alatt helyezkedik el. A telek a BelsG-Terézvarosban, a Bajcsy Zsilinszky ut — Zichy Jend utca — Hajoés utca
— O utca altal hatérolt, 14. sorszamt tombon helyezkedik el.

1. dbra: Az érintett ingatlan, valamint a 14. tomb lehatdroldsa ortofoton (forrds: terezvaros-terinformatika.budapestkozut.hu)

2.1 Telekméret és beépitettség vizsgalata

A teljes varosrészre, igy a vizsgalt tombre is a hagyomanyos, zartsort, zartudvaros, nagyvarosias beépités
ajellemz6. A tomb beépitése kialakult. A tombben talalhat6 telkek tobbsége nem éri el az 1000 m2-t, sét,
a Hajos utca felé es6 telkek még az 500 m2-t sem érik el, beépitettségiik jellemzGen 80-100% kozott
alakul, egyetlen beépitetlen telek (O utca 18. 29192 hrsz) taldlhato rajta.!

A vizsgélt telek teriilete 412,13 m2, beépitettsége jelenleg 80,6%.

\ 462,09
X, 404.72
406.4’

TELEKMERET VIZSGALATA
— Telekhatdr

[ Epillet (beépitettség)

7/ Fejlesztéssel érintett telek

Telekméret
[ 300-400 m2

[ 400-500 m2 [77] Epillet (beépitettséq)
[ 500-600 m2 7/ Fejlesztéssel érintett telek
[ 600-700 m2 Beépitési mérték

[ 700-800 m2 [ beépitetlen ingatlan

[ 800-900 m2 [ 70-80%

[ 900-1000 m2 [ 80-90%

I 1000-1600 m2 I 90-100%

1 A telek beépitésére engedélyes tervek allnak rendelkezésre, igy a terv beépitési magassagi, valamint utcaképet/latvanyt
befolyasol6 vizsgalati bemutatasanal (illeszkedés, latvanytervek) az O utca 18. szam alatt tervezett beépités szerepel.

7



Az O utca paros oldala és a Zichy Jend utca kozott a telkek keskenyebbek és nem atmendek,
mélységiikben meg is felez6dnek. Emiatt nagyon sziikek az udvaraik és a szemkozti oldal egységessége
helyett kiillonb6z6 beépitésii, magassagh és légtéraranyn telkek veszik koriil a vizsgalt telket is. Ennek
megfelelGen a tet6taj sem mutat egységes képet. Az O utca 8-10. (parkoléhaz) jellemz@en lapostetds, az
O utca 12. korbeépitett (frissen emeletraépitést kapott), az O utca 16. egyhazi épiilet minden méstol
kiilonboz8 és kozel 100 %-os beépitési. Az O utca 14. szAmi meglévs épiilet foldszint + 1 emelet
magassagaval foghijként mutatkozik az utcaképben: az utcardl a magasabb szomszédok tlizfalait

lathatjuk.

2.2 Beépitési magassagok vizsgalata

Az O utca 14. szam alatt talalhat6 épiilet F+1 emeletes, szomszédjaira (is), illetve a tomb teljes egészére
a tobb szinttel magasabb beépités a jellemzs. A kornyezd, szomszédos épiiletek 4-5 emeletesek,
jellemzéen a XIX. szazad végén alakultak ki, de a XX. szdzad 80-as, 90-es éveiben is épiiltek
foghijszertien. PArkanymagassaguk 18-21 m kozétt van (az O utca paratlan oldalan (az O utca és a Lazar
utca kozott), tehat a vizsgalt utcaszakasszal szemkozti oldalon a parkanymagassag egységesen 20-21 m
kozott alakul). A vizsgalt telken allo épiilet jelenlegi parkdnymagassiga ezzel szemben 10,84 m,
gerincmagassaga is csak 14,15 m (lasd abra lent).

Az utcaban és kornyezetében tehat ez az egyetlen alacsony haz, a szomszédok hatalmas hatarolo
tiizfalaival kozrefogva. Az utca épitészeti egységének a megteremtése alapvetéen emeletraépitéssel
megoldhat6 lenne.

2172 megengedett

— | | 41524 parkdnymagassag
| ﬂ 4 ) f n 414,15 = ‘
= NY¥VER ‘
o L ) | | J oo00o0n0o0.nss
—anm | = | F LT
i 1 ! S— f— — —_—
HFin mrd | HE HEE |
= 1 [ | |
! ‘ I 1 | | ‘ k -
Bl | (| (e e ] Sea==uuz] Sue oz e
VY | s =" | I
L B B i zan=naz}l =20 == 1 « cllI]
o s & - - A | | |
O utca 8-10 Outca 12 Outca 14 Outca 16 O uica 18
parkoldhaz lakdhaz meglévé dllapot Magyarorszagl Keresztény (tervezett Gliapot)
Testvérek Gydlekezete jelenieg foghi

2. dbra: Meglévé utcakép és jellemzé beépitési magassdgok



4. dbra: Latvdny a tombbelsé fel6l, meglévé dllapot



5. dbra: Meglévé épiilet homlokzata (forrds: maps.google.com)

2.3 Telken beliili zoldfeliiletek

A vizsgélt telek udvara burkolt, jelenlegi 4llapotaban nines zoldfeliilete. Ut6bbi jellemz6 a toémb szinte
osszes kisméreti telkére, zoldfeliilet tekintetében egyediil az O utca 10. szam alatt extenziv zoldtetével
megépiilt parkoléhaz érdemel emlitést.

2.4 FErtékvizsgalat

A vizsgalt teriilet Vilagorokségi helyszin védGovezetén beliil, miiemléki jelentGségli teriileten fekszik,
tovabba a telepiilésrendezési tervekben (lasd. késébb) kiemelten védendd karaktert teriilet. Az O utca
14. sz. ingatlan egyedi miemléki védelmet élvez (2020. szeptember 1. el6tt nyilvantartott mtiemléki

érték, III. birsagkategoria).

Az épiiletre 2008-ban Ertékvédelmi dokumentécié késziilt (Modern Epitészetért Epitészettorténeti és
Miiemlékvédelmi Kht. — Hajda Virag, Branczik Marta miivészettorténészek). 2018-ban Branczik Marta
a 2008-as miiemléki dokumentaci6 kiegészitéseként Ertékleltart készitett az épiiletrdl, ugyanis ,a
mitiemléki dokumentacio készitése ota eltelt egy évtizedben az ingatlant szallodava alakitottak, (Korintus
Gabor, Barcza Gergely épitészek, Pro Modul Epitész Stidio, 2013) és homlokzatat részben atszinezték
(Korintus Gabor, Barcza Gergely épitészek, Pro Modul Epitész Stadio, 2014).

Az engedélyezési tervek a miiemléki dokumentéaciéban foglalt, az épiilet eredeti értékeinek és lehetséges
megdrzésiikre vonatkozo szakvélemény és ajanlasok figyelembevételével késziilt.
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2.5 Kozlekedés

Kozuthalozat

A vizsgélt teriiletet az Andréssy tt, a Teréz korut és a Bajcsy Zsilinszky t féutak hataroljak. Az I. rendd
féutak altal hatarolt teriileten beliil a Nagymez6 utca és a Podmaniczky utca keriileti jelentéségii
forgalmi szerepet betolt gydjt6ut. A tobbi utca jellemzen lakoutca, melyek egyiranyd utcahalozatot
alkotnak. Az O utca a Bajcsy Zsilinszky tt felé, a Zichy Jend utca pedig a Bajcsy Zsilinszky 1t fel6l
egyiranyu, a Hajos utca az Andrassy utca és a Dessewffy utca kozott, valamint a Lazar utca Operahaz
mogotti szakasza és a Dalszinhdz utca sétald utcak, behajtas kizarolag a célforgalom szdméara
megengedett. A Haj6s utca a Dessewffy utca és a Bajcsy Zsilinszky at kozotti szakasza a Bajcsy Zsilinszky
ut iranyaba egyiranyu.

Az O utca Terézvaros Onkormanyzatanak tulajdonaban 1év6 kiemelt kozteriileti besorol4sti.

Kozosségi kozlekedés

Az érintett telek kozvetlen kozelében, a Bajcsy-Zsilinszky at iranyaba gyalogosan kb. 300 m-re talalhat6
a Kébanya-Kispestet Ujpesttel 6sszekoté M3-as metrévonal Arany Janos utcai megélldja. A tombtél
észak-nyugatra, a Nagymez6 utcaban kozleked6 trolibuszok (70, 78) megall6i szintén gyalogosan kb.
300 m-re talalhatok. A belvaros legfébb tomegkozlekedési csomopontja a Dedk Ferenc tér kb. 600
méterre van, gyalogosan is 8-10 perc alatt elérhet6. Az Andrassy Gton az 1-es metrévonal Bajcsy-
Zsilinszky ati megalldja, valamint a 105 és 178-as autébusz megall6ja, a Bajesy Zsilinszky aton a 72, 73-
as trolibuszok megall6i kb. 500 m-en beliil elérhetéek, valamint a Teréz korati 4-6 villamosvonal is
kozeli, kiemelt k6zosségi kapcsolatot biztositanak.

Tehat megallapithat6, hogy a teriilet tomegkozlekedési ellatottsaga altalanossagban is kivalo.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A teriileten kijelolt kerékparat a Bajcsy Zsilinszky titon és az Andrassy tton halad (telepiilésszerkezeti
jelentGségli kerékparos infrastruktira nyomvonalak). A tombot hatarolé utcdkban a gyalogos
kozlekedésre alkalmas jardafeliiletek — a meglévé attestekkel parhuzamosan — megfelelGen kiépitettek.
A Hajos utca tombot hatarold szakasza teljes egészében a gyalogos forgalmat szolgélja.

Parkolas

A parkolasra alapvetSen a kornyezd utcdkban kozteriileten, valamint a Zichy Jend utca 9. és O utca 10.
szam alatt 2002-ben megépiilt 388 féréhelyes Opera Parkolohazban van lehetGség (6radijas, napijegyes
parkolésra, valamint parkol6hely bérlésre is van lehetéség).

A torténelmi belvaros egésze alapvet6en parkolbhidnnyal kiizd, amely torténetiségébdl is fakad. A
kialakult beépitésti varosrészben a parkolohiany enyhitésére, mindemellett a kozteriiletek
felszabaditasara, gyalogosbarat zonak kialakitisara a parkoléhazak adhatnak megoldast, hiszen a
megléve beépitési karakter, a telkek jellemzden kis mérete és beépitési intenzitasa a legtobb esetben nem
teszi lehet6vé a meglévd épiiletek megtartasaval jard esetleges b6vitésekhez az utélagos gépjarmiitarolas
telken beliil megvalésitisat. Eppen ezért az Onkormanyzat a keriileti lakosok részére a kozteriileti
lakossagi parkolasi engedélyek biztositasa mellett kedvezményes drakon bérelhetnek helyet a keriilet 6
parkol6hazaban.
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2.6 Kozmiivek

A tervezési teriilet és kornyezete kozmiivekkel teljes korien ellatott.

SR g L 6 utca 14. (29190 hrsz.)
-7 o
/ 2 2

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés

E-KOZMO

= 1% < Keésiilt a7 F-kézmii rendszerhen (2022. 01.19.). Az adatok tdjékortatd jellegiiek.

6. dbra: A teriilet kézmiivesitettsége (forrds: e-kozmu.hu)

3 TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEK

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

Budapest 1j telepiilésszerkezeti terve (TSZT 2015) a rendezési szabalyzattal (FRSZ) egylitt a f6varos
teljes kozigazgatasi teriiletére késziilt. E16bbi az 50/2015.(1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal, utobbi pedig az
5/2015.(I1.16.) FGv. Kgy. rendelettel keriilt elfogadasra.

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

A F6varosi Kozgytilés az 53/2015. (1. 28.) F6v. Kgy. hatarozatéaval (a TSZT 2015 elfogadasaval egyidGben)
arrol is dontést hozott, hogy az elfogadott telepiilésrendezési eszkozoket 2015. évben feliil kell vizsgalni.

Az elfogadott dokumentumok 2015. méarcius 18-an léptek hatalyba. Ezt kovet6en Budapest Févaros
Onkormanyzata 2015. aprilisisban meginditotta Budapest Févaros teljes kozigazgatasi teriiletére
vonatkozéan Budapest f6varos telepiilésszerkezeti terve és a Fo6varosi rendezési szabalyzat
feliilvizsgalatat. A terv véleményezése 2016. aprilis-julius kozott keriilt lefolytatasra, majd a Févarosi
Kozgytilés a moédositott TSZT-t a 1651/2017. (X11.6.) F6v. Kgy. hatarozattal fogadta el (tovabbiakban:
TSZT 2017). Az 5/2015. (I1.16.) F6v. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ a TSZT feliilvizsgalataval
egyidejiileg, a 48/2017. (XII. 20.) Fév. Kgy. rendelettel modosult, majd ezt kovetGen még egy ,,general”
modositason esett at, amelyet a 20/2018. (V1. 19.) F6v. Kgy. rendelettel fogadtak el.
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2018. december végén az Orszaggylilés elfogadta a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl sz0lo 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 4j részletszabalyokat alkotva egy jogszabalyban Osszefoglalva
allapitja meg. Az Gj 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.
(Il.24.) F6v. Kgy. hatarozattal, az FRSZ pedig a 13/2021. (IIl.4.) F6v. Kgy. rendelettel moédosult. A
modositott tervek 2021. aprilis 4-t6l hatalyosak.

Alegutols6 modositas — a jogszabalyi elGirasok okan — nagyobb volument valtozasokat jelentett a varos
teljes kozigazgatasi teriiletét érintéen, elsGsorban a zoldteriiletek, valamint a valtozassal érintett
teriiletek kapcsan.

A dokumentum a késGbbiekben a jelenleg hatilyos TSZT (tovibbiakban: TSZT 2021) vonatkozo
tervlapkivagatait mutatja be.

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 — hosszi tavi varosfejlesztési koncepcidjaban foglalt célok megvaldsitasat hivatott
biztositani, ennek megfelel6en hatarozza meg a telepiilés alakitasanak, védelmének lehetGségeit és
fejlesztési iranyait, a telepiilés szerkezetét, a teriiletfelhasznélis és a miiszaki infrastruktarahal6zatok
elrendezését.

Budapest zé6narendszere

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

~A bels@ zona térsége 1ényegében a tradicionélis
torténeti varosrészekbsl &ll. Itt az elmult
idGszakban szerkezeti atalakulas nem tortént, a
megindult forgalomesillapitasi céla kozteriileti-
és forgalmi atrendezések a kornyezet mindségi
fejlesztésének els6 1épésének tekinthetk. Ez a
varos legsiiribben beépitett és legnagyobb

népslirtiségii teriilete, amely az igazgatasi-, a | 3 \ I cels6 26na
kulturalis-, a gazdasagi- és pénziigyi, az oktatasi / Atmeneti z6na
Griisodések ileté , £8K6 csa e AR Elévarosi zéna
surusodesek teruletet, a varos fokozpontjat 1s , B Hegyvideki z6na
magaba foglalja. A zoénaban kiemelt cél a tovabbi _ g5 % I Duna menti z6na
forgalmi terhelés csokkentése, a kedvez&tlen ; ) % )
klimatikus hatdsok mérséklése, egyben a ‘ i
karakteres és értékes véarosrészeket jelentd 7. dbra: Budapest zonarendszere (Forrds: TSZT - sajdt

. S . . e P készitésii dbra
teriiletek épitészeti jellemzbinek meglrzése, a zitést dbra)
Dunaval val6 kapcsolat meger6sitése. A zobna
szerkezeti jellemz6i nem valtoznak.” (Forras: TSZT

leiras)
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1. Teriiletfelhasznalas

Hatalyos TSZT 2017 tervlap — kivonat
()

A modositassal érintett teriilet az alabbi
teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolt:

VEGYES TERULETEK
Varoskozpont tertilete

©
©
©
©)
@
@)

5°

O on

A vizsgélt teriilet a vegyes teriiletek koziil a varoskozpont teriilet (Vt-V) teriiletfelhasznalasi kategoriaba
sorolt.

Ezen teriiletfelhasznalasi egységbe sorolt teriiletek (jellemzGen a kiemelt, orszagos jelentGségii
igazgatasi és lizleti élet helyszineinek helyet add varoskozponti teriilet) nem tekinthet6 homogén
egységnek, jelentds része megtartotta lak6funkcidjat, ahol a varoskézponti jellemzéket a helyenként

megjelend funkcionalis stirtisodések, vagy kiemelt intézményi funkciok jelzik, emellett a foldszinteken
jelentds a kereskedelem, szolgéltatas és vendéglatasi jelenléte.

Ebbe a kategoriaba tartoznak a pesti oldalon a torténelmi virosmag teriiletei, és az ahhoz kozvetleniil
csatlakoz6, a Nagykoraton kiviili sugariranya féutak mentén induld, és a nagyvarosias lakoéteriilethez
csatlakoz6 teriiletek, melyek a Nyugati palyaudvar fejlesztési térségét is magukba foglaljak és a Keleti
palyaudvar térségéig nytulnak, illetve a Duna mentén déli irainyban a Rakoczi hidig, északra majdnem a
Szent Istvan parkig terjednek.

A varoskozpont tobbszintes, altalaban zartsora beépitésii tertiletén a beépitési stirtiség jelenleg is magas,
az ilyen teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolt teriiletegységek stirtiségi értékei jelent6sen meghaladjak
az OTEK-ban meghatarozott értéket, ezért a TSZT-ben szerepl§ értékek attol — felmentés okan —

e

eltérbek (3,0-7,0 kozotti értékek).

Az egyes teriiletfelhasznalasi egységek esetében az OTEK a Budapesten kialakult allapothoz 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
rendelkezg teriiletfelhasznélsi kategoridkra vonatkozoan a TSZT un. legkisebb zoldfeliileti atlagértéket
(%) is meghataroz. A zoldfeliileti atlagértéket a 3 hektarnal nagyobb teriiletfelhasznélasi egységek,
valamint kiterjedésiiktdl filiggetleniil a jelentGs véaltozassal érintett teriiletek és az infrastruktdra
fliggvényében litemezetten igénybe vehetd, valtozassal érintett teriiletfelhasznalasi egységek esetén kell
figyelembe venni.
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A Vt-V teriiletfelhasznalasi egység teriiletén a TSZT nem hataroz meg zoldfeliileti dtlagértéket, igy ott a
tovabbiakban is csak az OTEK hatarértékei az iranyadoak.

2. Kozlekedést infrastruktiira

TERVEZETT

; 1. rendd f6ut

Gyorsvasut vonal
(metré, HEV, regionélis gyorsvasut)

Kozt vasut (vilamos) vonal felszinen

Telepulésszerkezet jelentGségu

®®®®"| Kerékparos infrastruktira nyomvonala

Hill

‘ @ Gyorsvas(t megalld

A vizsgalt teriiletet nyugatrdl hatarolé Bajesy Zsilinszky ut I. rendd f6at, melyen telepiilésszerkezeti

jelentGségli meglév6é kerékparos infrastruktiira nyomvonala, tovabba felszin alatt az M3-as metro
nyomvonala halad.

A TSZT vonatkozo tervlapja a Bajesy Zsilinszky Gton tervezett felszini villamosvonalat jel6l (a budapesti
fon6do villamos-hal6zat egyik tervezett mellékaga a Dedk Ferenc tér és a Nyugati-palyaudvar/Lehel tér
iranyaba, részletes tervek, a megvalositas tervezett id6pontja még nem ismertek).

A vizsgalt teriiletet a TSZT-ben jel6lt szerkezeti jelentGségii kozlekedési infrastruktira elem kozvetleniil
nem érinti.
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3a. Az épitett kornyezet értékeinek védelme - Mas jogszabdallyal érvényesiilé miivi
értékvédelmi, orokséguvédelmi elemek

NEMZETKOZI ES ORSZAGOS MUVI ERTEKVEDELEM

2227 .: Vilagaroksegi helyszin hatérafterilete

« < n BFKH Epiéstayi és Orskségvédelnmi Foosztaly 2210208
2

"= Vilagorokségi helyszin védovezetének hatara
= BFKH Epitésagyi és Orokségvédelmi Fdosztaly altatasa 2021.02.08.

R

smmm
Maemiek
BFKH Epitéstgyi és O Féosztaly 2021.02.08.

Maemléki jelentéséqd tertilet hatara
BFKH Epitéstgyi és Orokségvédelmi Féosztaly ad al 2021.02.08.

Mdemléki kdrmyezet terilete (a védetté nyilvanitasrl sz616 rendelet eltéré kije
BFKH Epitésgyi és O Féosztaly 2021.02.08.

T | BFKH Epitéstgyi és Or Féosztaly 2021.02.08.

HELYI MUVI ERTEKVEDELEM

o | Fovarosi hely védetissgi épimény
FPH Varosépitési Féosztaly Epitészeti Ertékvédelmi Csoport adatszolgaltatas:

A telepiilésszerkezeti terv vonatkozo6 tervlapja a vonatkozo jogszabalyoknak megfelel6en allapitja meg a
t4j, az épitett kornyezet alakitisanak és védelmének a teriiletfelhasznalassal Gsszefiiggé modjat. A
tervlap tajékoztat6 értékii elemként abrazolja a nemzetkozi, orszagos és helyi szinten védett elemeket a
jogszabalyokban azok gondozasaért és nyilvantartasaért meghatarozott felelGs szervek adatszolgaltatasa
alapjan.

A tervezési teriilet Vilagorokségi helyszin védGovezetének hataran beliil, valamint méiemléki jelentGségi
teriileten helyezkedik el, tovabba a teljes tomb teriilete nyilvantartott régészeti lelGhelyen fekszik. A
vizsgalt telken 4116 épiilet miiemlék, a tle nyugatra es, O utca 12. szam alatti épiilet pedig févarosi helyi
védelmet élvez.

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

»,Budapest egyes teriileteinek beépitési magassidga tobb szempontbol meghatarozé jelent&ségi.
Legfontosabb az épitménymagassagok varosi osszkép- és varos sziluett-alakité hatasa, de nagyon
jelentds a szerepe az egyes, orokségvédelmi és varostorténeti szempontbol védett teriiletek karakterének
alakitasaban is. Emiatt — a varosi 6sszkép szempontjainak figyelembevételével — egyarant kiemelten
kezelend6 a kiugréan eltér6 magassagu épiiletek (magasépitmények) elhelyezhetGsége, tovabba a
latvanyban hangsiilyos magaslatok beépitésének alakitasa. Mindkét esetben fontos cél a harmonikus
varoskép megdrzése, a zavardéan haté elemek megjelenésének megakadalyozasa.” (Forras: TSZT leir6
munkarésze.)

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

- Kiemelten védendé karakterti terilet (1. parkanymagassagi kategoria)

~AzZ épitett orokség magassagi szabalyozast igényl6 teriiletei kozott a torténeti varosrészek zartsoru
beépitésli, nagyvarosias teriiletein a varosképet megtord, kiugré6 magassaga épiiletek létrejottének
megakadalyozéisa és a kedvez6 utcai légtérarany biztositasa a cél. Ez az utcai légtérarany fiiggvénye,
amely az adott tomb érintett teleksora el6tti kozteriilet dtlagos szélességétdl fiigg, vagyis minél szélesebb
egy kozteriilet, a mellette haz6dé beépités lehetséges magassaga is nagyobb.”

A TSZT e teriileteken kétféle kategoériat kiilonboztet meg az utcai légtéraranyt befolyasold
parkdnymagassag alakitdsa szempontjabdl, melyek magassagot befolyasoloé elvei azonosak, de
részleteiben eltérnek egymastol:

- kiemelten védendd karakterdi teriilet (I. parkanymagassagi kategoria)
- karakterdrzd tertilet (II. parkdnymagassagi kategoria)

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

Az VI. keriilet jelentGs része, igy a tervezési teriilet is kiemelten védendé karakterti teriilet, I.
parkanymagassagi kategériajua teriileten helyezkedik el.

Kiemelten védend6 karakter( teriilet (I. pArkdnymagassagi kategoria) a varos torténeti magja,
amely a legnagyobb odafigyelést és a legszigorubb szabalyozast igényli. Itt a beépités jellemzGen mar
kialakult, de mivel a varos alland6 valtozasban van, a torténeti varosrészek esetében is jelentkeznek
igények a meglévg épiiletek rendeltetésének modositasira, atalakitasara, atépitésére vagy bGvitésére, a
foghijak beépitésére, esetenként a védelemre 6nmagiban nem érdemes épiiletek helyén 14j épiiletek
létesitésére.

Ezeken a teriileteken az utcai légtérarany 1,5-1,7 k6zott (parkdnymagassag /a kozteriilet atlagos
szélessége) keriilt meghatarozasra, kovetve a régi szilik utcak jellemz§it. A megengedett legnagyobb
parkanymagassag az utcak atlagos kozteriilet-szélességéhez és a megadott téraranyhoz kotétten eltérd,
de maximum 24,0 méter lehet. Az épiiletek altal kitolthets teret a parkanymagassagra emelt 45
fokos ferde sik hatarozza meg. A kiemelten védett teriileten a szomszédos magasabb épiilet
parkanymagassaga nem lépheté tal.

A beépitési magassag korlatozasaval kapcsolatosan kiegészit6 szabalyok alkalmazéasaval
biztosithato, hogy az épiiletek épitészeti kialakitasanak szabadsaga ne sériiljon.
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A korébbi elpusztult tet6zetek minden korlatozas nélkiil visszaépitésre keriilhetnek, hiszen ez
er6siti a torténeti karakter megérzését. A talzott magassagkiilonbség is kikiiszobolhetd,
amennyiben a szomszédos épiilet meglévs parkanymagassaga mar jellemz6en magasabb,

mint a megengedett.
A TSZT-ben meghatarozott, szabilyozast igényl6 teriiletekre vonatkoz6 részletesebb

rendelkezéseket az FRSZ tartalmazza. (Lasd részletesebben a vonatkozo fejezetrészben.)

4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem

A tervlap tajékoztatod elemként tartalmazza a természet védelmérdl szol6 1996. évi LIIL. torvény vagy
mas jogszabaly altal védetté nyilvanitott — kiemelt természetvédelmi oltalomban részesiild —
foldteriileteket vagy értékeket. A tervezési teriiletet egyik kategoéria sem érinti.

A tervlap a tajékoztato elemek mellett a zoldfeliileti rendszer meg6rzése és fejlesztése érdekében tervi

elemeket is tartalmaz.

Teleptlésképvédelmi jelentdségli meglévé fasor /
= Telepiilésképvédelmi jelentdségli tervezett fasor

P

|
o—1
AR
ey s

i N
e T

B bty i

A tervlap a Bajcsy Zsilinszky 1ti, az Andrassy ti, Teréz koruti, valamint a Podmaniczky utcai fasorokat
tervi elemként telepiilésképvédelmi jelentGségii meglévd fasorként emeli ki.

A vizsgélt teriiletet (tombot) a TSZT vonatkoz6 tervlapjanak kategoriai nem érintik.
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5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyezteto tényezadjii teriiletek

Hatalyos TSZT tervlap — kivonat

MAS JOGSZABALLYAL ERVENYESULO ELEMEK

e Vizmin8ség-védelmi teriilet dvezete
""" (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 6vezet teriiletébe a
felszini és felszin alatti vizek, az emberi fogyasztasra, hasznalatra szant vizek és a vizkivételi mivek,
tovabba a halak életfeltételeinek biztositasa érdekében kijelolt vizek megdvasat szolgald védelem alatt
all6 teriiletek tartoznak. A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészit$
szabalyozasardl szol6 9/2019. (VI. 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 vonatkozo6 egyedi szabalyokat a helyi
épitési szabalyzatban kell megallapitani.
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6. Védelmi, korlatozasi teriiletek

TERVI ELEMEK

Meglévé Tervezett

e . | Gyorsvasuti vonal térszin alatti szakaszanak védelmi zénaja

ALAPTERKEP| ELEMEK

D Kerilethatar

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 elhelyezhets épiiletek valamennyi
épitményszintjének dsszesitett brutté alapteriilete és a teriiletfelhasznalasi eqységeknek a koztiik lévd,
telepiilésszerkezetet nem meghatarozé kozteriiletek teriiletével névelt teriiletének viszonyszama.”
(OTEK)

Az OTEK alapjan tehat a beépitési sfiriséget minden épitményszintet szAmitisba 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
teriiletfelhasznélasi kategorianak megfelel6 — tobbletértéket szamol.

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

e ateriiletfelhasznalasi kategoria szerint altalanosan elhelyezhet6 funkciok (bsa) érték és

e a kizardlag épiileten beliil elhelyezett parkold féréhelyek szamara igénybe vehetd (bsp) teriilet
érték

A Kkertileti szabalyozis a parkolési tobblet értéket tovabb szigorithatja, mind nagysagrendben, mind
pedig térben.
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Teriiletfelhasznalasi egység nagysaga 306,274 m2
bsa 4,0 m2/m2
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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 modon a teljes teriiletet
kiemelten védend§ karakterti, I. parkanymagassagi kategoriaba sorolja.

A TSZT lehatarolasai és meghatarozott, magassagi szabalyozéssal kapcsolatos iranymutatasai 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 meghatirozza az utcai

légtérarany, vagyis a létesithet§ parkanymagassig és az adott tomb teleksorat hatirold kozteriilet
szélességének egyméshoz viszonyitott aranyat.

A beépitési magassag meghatarozott értékei mellett a kiemelten védendd karakterd teriilet jellemz&inek
és céljainak megfelel6 kiegészit6 szabalyok sziikségességére is felhivja az FRSZ a figyelmet és
felhatalmazéast ad KESZ szamara, hogy az érzékenyebb épitészeti részletekhez megfelel§ eszkoztarral
rendelkezhessenek az alabbi szabalyozasi témakorok tekintetében:

e parkanymagassag illeszkedése

e amiiszakilag sziikséges kémények, szell6z0k, stb. épiiletrészek elhelyezése,
e atornyok, kupolak, épitészeti hangsilyok tilnyalasa

e atetdzet eredeti (épitéskori) allapot szerinti visszaépitése,

o az emeletraépités, tetGtér beépités, atépités esete.
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Az FRSZ 6. melléklete rogziti a megengedett legnagyobb parkanymagassag megallapitasahoz sziikséges
hatarértékeket és egyes feltételeket, amelyek az I. pairkdnymagassagi kategériaban Pesten az alabbiak:

koztertilet atlagos utcai légtérarany megengedett
szélessége=sz legnagyobb
e (m/m) e ,

parkanymagassag

(m)
nem lehet magasabb,
mint
(m)

$7<10 1,7 16,0

10 < sz <12 1,6 17,0

12 < sz 1,5 24,0

A megengedett legnagyobb parkdnymagassagot arra az utcara kell vonatkoztatni, amely felé az adott
éplilet homlokzata tekint. Az FRSZ saroktelek esetén kedvezményesen megengedi, hogy — alacsonyabb
épiilethez valé6 megfeleld illeszkedés mellett a KESZ a parkdnymagassagi érték meghatarozasa 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 tt - 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-1: a 35/2020. (VI.25.) szamii 6nkormdanyzati rendelettel jovahagyott 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 (tovdbbiakban: KESZ) hatalya al4 tartozo teriileten helyezkedik
el.

A tervezés ala vont ingatlan a keriilet 14. sorszammal jelolt, Vt-V/VI/2 épitési 6vezetbe sorolt tombon
helyezkednek el:
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8. 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 ~ legnasyobb
1 b dett -
kialakithato egnagyobb megengede kotelezd kotelezd nglz(gijrt
9
8]
g inttertileti
eplte§1 ovezet o beépitési mértéke szin en’l.e 1
jele 9 , mutatoja .. -
= . széles- zoldfeliileti L, ;
@ teriilete . rték parkanymagassaga
< sége  terepszint  yerenssint . mértéke
] alt park.
felett alatt
m2 m % m2 /m2 m2/m2 m2/m2 % m
A 80 A 90 A 10
Vt-V/VI/2 Z 700 18 5,0 15
F+1ie 100 MG 100 MG 5

A - ltalanos esetben
F+1e - foldszinten es els6 emeleten, kizardlag intézmény, kozintézmény, vagy jarmutarold céljara vehetd igénybe

MG - mélygarazs létesitése eseten
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A KESZ XI. Fejezete rendelkezik a vegyes teriiletek altalanos felhasznal4si/beépithet6ségi
szabalyairol, a Vt-V épitési ovezetekre az alabbi rendelkezések vonatkoznak (KESZ 25.§ - a tervezett
fejlesztés szempontjabol nem relevans rendelkezéseket sziirke szinnel jeloltiik):

»(1) A Vt-V jelli épitési ovezetek tertiletén:

a) egészségiigyi,

b) hitéleti,

¢) igazgatasi,

d) irodai,

e) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

f) kulturalis,

g) laké,

h) nevelési, oktatasi,

1) szallas jellegii,

J) sport,

f6 rendeltetésii épiilet, illetve 6nallo rendeltetési egység létesithetd.

(2) Nem létesithetl

a) onallé ipari épiilet és rendeltetési egység,

b) onallo raktarozasi épiilet és rendeltetési egység,

¢) 6ndllo nagykereskedelmi épiilet és rendeltetési egység,

d) nem a f6 rendeltetésnek megfelel§ épiiletet, ondllo rendeltetési egységet szolgalé

raktarozasi helyiség,

e) lizemanyagtolts allomas,

illetve meglévd épiiletet, épiiletrészt fenti rendeltetésekre meguvdaltoztatni nem lehet.

(3) Lakéépiiletben a szallas jellegti onallé rendeltetési eqységek netté alaptertilete nem haladhatja meg
az épiilet szintteriiletének 20 %-at.

(4) A Vt-V/VI/1, Vt-V/VI/2, Vt-V/VI/3 és Vt-V/VI/4 jelii épitési ovezetekre vonatkozé beépitési
paraméterek hatarértékeit a 2. melléklet tartalmazza.

(5) A Vt-V/VI/1, Vt-V/VI/2, Vt-V/VI/3 és Vt-V/VI/4 jelii épitési dvezetek teriiletén a beépités mértéke
a foldszinten és az I. emeleti szinten elérheti a 2. mellékletben rogzitett 100%-ot:

a) amennyiben ezeken a szinteken intézmény, kézintézmény vagy jarmiitarolo keriil

kialakitasra,

b) de az e feletti emeletek szintenkénti brutté alapteriilete és a telek teriiletének ardanya — a legkisebb
udvarméret betartdsaval - nem haladja meg az altalanos hatarértéket, valamint

¢) a sajat telken lévd, illetve a szomszédos telkek hatarain allé épiiletszarnyak kérbeveszik, vagy

d) a szomszédos telek azonos épitményszintje is egyidejiileg beépitésre keriil vagy mar

beépitett.

(6) AVt-V/VI/1, Vi-V/VI/2 és Vi-V/VI/3 és Vi-V/VI/4jelii épitési ovezetek 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.

(7) A Vt-V/VI/1, Vt-V/VI/2 és Vt-V/VI/3 és Vit-V/VI/4 jelii épitési ovezetek teriiletén kizardlag
mélygarazs létesitése érdekében a telek legkisebb kotelez6 zoldfeliiletének mértéke 5%-ig
csokkenthetd.”

A KESZ tovabbi, a tervezett beavatkozis szempontjabol relevans, az egyes szabalyozasi elemek
alkalmazhat6sagat/értelmezését, valamint az egyéb altalanosan betartand6 szabdlyait (pl. épitési hely
meghatarozéasa, udvarméretek stb.) a ,,Szabalyozasi koncepcié” c. fejezet részletesen ismerteti.
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3.3 A keriilet telepiilésképi védelméroél szolo helyi rendelete

2016-ban orszagos szinten jelentds valtozasok kovetkeztek be a telepiiléskép védelmére
vonatkoz6 helyi szabalyozasi eszkozok tekintetében: a telepiiléskép védelmérdl szol6 2016. évi LXXIV.
torvény elbirasai alapjan az 6nkormanyzatok 2017. december 31-ig alkalmazhattak a telepiilésképre
vonatkozo korabbi rendelkezéseiket (beleértve a helyi épitési szabalyzat korabbi telepiilésképi
kovetelményeit is). Az Gj rendszerben a tovabbiakban 6nall6 helyi telepiilésképi rendelet allapitja meg
* a helyi épitészeti 6rokség teriileti és egyedi védelmét (helyi védelem), illetve a védelem
megsziintetését,
» a telepiilésszerkezet, telepiiléskarakter, tajképi elem és egyéb helyi adottsag alapjan a
telepiilésképi szempontbdl meghatarozo teriileteket?,
= a telepiilésképi kovetelményeket (teriileti és egyedi épitészeti, valamint reklamokra,
reklamhordozokra, reklamberendezésekre, cégérekre, egyéb miiszaki, illetve sajatos
épitményfajtakra vonatkozolag).

A tertileti épitészeti kovetelmény tartalmi keretet hataroz meg a helyi épitési
szabalyzat, a beépitési terv és a kozteriilet-alakitasi terv szdmara. 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 mindségi forméalasara és védelmére
vonatkoz6 javaslatok alapjan keriil meghatarozasra.

Budapest Févéaros VI. keriilet Terézvaros Onkorményzat Képvisel§-testiilete a torvényi
kotelezettségének eleget téve megalkotta a telepiiléskép védelmér6l szolé rendeletét, amelyet az
Onkormanyzat a 33/2017. (XII.21.) szamt 6nkormanyzati rendelettel (tovabbiakban: Tkr.) hagyott jova
és jelenleg is érvényes. A telepiilésképi rendeletet és a KESZ-t egyiitt kell alkalmazni.

A rendelet — az egyedi és teriileti védelmek mellett — a keriilet teljes teriiletét telepiilésképi szempontbol
meghataroz6 teriiletként jeloli ki. A meghatarozo teriiletekre vonatkozo részletszabalyok a keriileti
épitési szabalyzatok teriileti lehatarolasaval azonosak.

A Bajecsy Zs. it — Deak Ferenc tér — Kiraly utca — Lovolde tér — Varosligeti fasor — Bajza utca — Szondi
utca — Dozsa Gy. it — Podmaniczky utca — Teréz krt. — Nyugati tér, valamint a D6zsa Gy. ut — Varosligeti
fasor — Bajza utca — Szondi utca altal hatarolt telepiiléskép szempontjabdl meghatarozo teriiletekre
vonatkozb — a KESZ médositasa tekintetében figyelembe veendd — teriileti épitészeti kovetelmények az
alabbiak (Tkr. 15.8):

» Ahagyomanyosan kialakult zartsort, zartudvaros beépitéstdl eltérni csak kivételesen, a keriileti
épitési szabalyzatban meghatarozott modon lehet és csak akkor, ha az érintett telken 1950 el6tt
szabadonall6 beépités alakult ki, vagy az a beépités szempontjabol kedvezétlen adottsagokkal
rendelkezik.

= Az épiiletek legmagasabb pontja 37 méternél magasabb nem lehet.

2 Jellegzetes, értékes, hagyomanyt 6rzd 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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» Barmely telket, telekrészt a kozteriilett6l, vagy kozforgalom céljara megnyitott telektdl,
telekrészt6l, valamint kozteriiletnek, vagy kozforgalom céljara megnyitott teleknek, a telek tobbi
részétbl 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 1étesithetd.

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

4 ATERVEZETT FEJLESZTES ROVID BEMUTATASA

A meglévé miiemléki értéki védett — korabban mar hostellé atalakitott, jelenleg hasznalaton kiviili —
éplilet hasznositasaval, az épiiletre 3 szint raépitésével egy magas kategorias boutique szallo kialakitisa
tervezett. A raépitéssel az F+1 emeletes épiilet foghij-jellege megszlinne, az utcakép — a szomszéd
épiiletekhez illeszked§ parkany kialakitasaval — rendezettebbé valna, a tet6tajbdl eltinnének a nagy
kontrasztok és magassagkiilonbségek.

A terv a régi épiilet ,tantthaz” jellegét a mtiemléki pontossagi helyreallitassal meglrzi. A raépités és a
megléve épiilet architektaraja karakteresen elvalik egymastol, (a régi haz vakolt homlokzatd, a tervezett
raépités perforalt rézburkolattal lenne ellatva) mikozben a nyilasritmusok és méretek 6sszehangolasaval
az Gj és a régi harmonikus viszonya alakul ki. Az udvar iivegtet6vel valé lefedésével egy sajatos hangulat
bels6 atriumtér kialakitisa tervezett, amely a szalloda utcarél megkozelithet6 lobbija,
legreprezentativabb tere lenne.

A tervezett bévités az épiilet meglév kontirjabol nem kilépve béviti azt, a felsé szintek felé egyre
tagasabb belsé udvar légterét iivegtetével fedve. A tervezett klimatudatos zoldtet6 (a parkoléhazhoz
hasonléan) a kialakult tetGtajba jobban illeszkedik, a 40 cm-es tervezett termdréteggel nemcsak a
félintenziv novényzet kialakitasara van lehetGség, hanem az mar a hirtelen zaporok esetén is segit
eloszlatni a csatornaba jut6 esfviz mennyiségét.

Helyszinrajz meglévé Helyszinrajz tervezett

l:] Belsé udvarok, Iégterek E Alacsony beépités / foghij Cl Bels® udvarok, Iégterek \::I Alacsony beépités / foghij
Z6ldtervletek Zoldfervletek
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10. dbra: Meglévé utcakép
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g
S utca 14 Outeca 16 Outeca 18
tervezett dllapot Magyarorszagi Keresztény (tervezett allapot)
Testvérek Gyllekezete jelenieg foghi

11. dbra: Tervezett utcakép
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A tervezett megoldas a kornyezetében 1évé magasabb hazakkal harmonizal6é utcaképet teremt, de a
raépités karakteresen eltér6 anyagvalasztasa (perforalt réz) a meglévs épiilet tanthaz jellegét is
hangstlyozza.

Az O utca 12. szam alatt talalhato, a kozelmultban feltjitott, Févarosi védett épiiletre 2020-ban épitettek
egy emeletet, igy a tervezett 14 sz. épiilet raépitése nem fogja a szomszédjat takarni és arnyékolni, mert
az még igy is egy szinttel alacsonyabb lesz nyugati szomszédjanal.

Az O utca 16. szam alatt egyhazi rendeltetést, intézményi épiilet all. Az dllando tartozkodésra szolgald
tereket nem érinti a benapozas valtozasa. A beépités a szomszédos épiilet raépitését, zoldtets kialakitasat
nem befolyasolja.

A Zichy utca 13. szam alatti kéttraktusos épiilet hats6 szarnya a hatsokert felé nem kertil a jelenleginél
kedvezGtlenebb helyzetbe, mert a beépités szintszama és geometrija figyelembe veszi a benapozast (a
jelenlegi allapot tiizfal gerincénél a csatlakozis nem megy magasabbra).

Az épitési ovezetekben 1év6 telkek elhelyezkedése miatt az azonos épitési Gvezetekben 1évE telkek
parkdnymagassagi értékeit a KESZ az FRSZ kiemelten védendd karakterti - I. parkidnymagassagi
kategobriaba tartozo utca-légtérarany figyelembevételével a szabalyozasi terven rajzosan régziti, vagyis
azonos beépitési paraméterekkel bir6 telkek megengedett paArkanymagassagi értékei az 6vezeteken beliil
is eltéréek lehetnek (a KESZ-ben a megengedett legnagyobb parkdnymagassag meghat4rozasanal azt az
utcat kell figyelembe venni, amely felé az adott épiilet homlokzata tekint). Jelen esetben is ez ut6obbi all
fenn, hiszen az O utca 2-10. szam alatti épiiletek esetén, valamint az O utca vizsgalt tombbel szemkozti
paratlan oldalan a KESZ a kialakult parkanymagassag megtartasat irja eld, az O utca 12. és O utca 16-
20. (tehat a vizsgalt telekkel kozvetlen szomszédos) ingatlanok esetén a megengedett parkanymagassagi
érték 17,0 méter, a konkrét beruhizassal érintett telek esetén pedig 15,0 méter az elGirt legkisebb és
egyben legnagyobb parkdnymagassagi érték.

A parkanymagassag fogalma szerinti

’ , - KESZ &ltal eléit magassagi sikok
metszésvonalat alapul véve a KESZ — Zicyi utca 13 felé a i

az FRSZ-ben rogzitett ;“;%33553 '?gm az i
kovetelményekkel — Osszhangban - L el
meghatarozza a megengedett
legnagyobb parkanymagassag feletti
tér kihasznalhat6saganak szabélyait is,

I

7.00

vagyis az épiilet altal kitolthet6 teret

(befoglalo idom), amelyet a
parkanymagassag  fogalma  Aaltal
meghatarozott metszésvonal (ami nem
minden esetben azonos a tényleges,
fizikalisan kialakitott, vagy kialakulo
parkanyvonallal!), és a ra allitott un.
magassagi sikok hataroznak meg. A
magassagi sikok altal létrejové
befoglal6 idom nem a konkrét épiilet

parkdnymagassagab6l, = hanem a Meglévé épilet metszete
lehetséges legnagyobb
parkanymagassagi értekbol 12. dbra: Hosszmetszet - magassdgi sikok és a tervezett beépités viszonya

eredeztetett tér (az  épiiletek
épliletrészeinek tulnyilasat ezekhez a
szerkesztett sikokhoz kell viszonyitani).
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A tervezett beépités parkanymagassaga, valamint tomege a befoglalé idombél nem 1ép ki, a KESZ
vonatkoz6 elGirasai (igy az FRSZ 1. parkanymagassagi kategoria teriiletére vonatkoz6 kdvetelményei is)
teljesiilnek. A beépités tehat a beépitési magassagi paraméterek tekintetében nem igényli a keriileti

épitési szabalyzat mbodositasat.

14. dbra: A tervezett éplilet Idtvdanya a tombbelsé feldl
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5 SZABALYOZASI KONCEPCIO

A vizsgalatok és a tervezés soran megallapitast nyert, hogy a konkrét fejlesztéssel érintett telek rendkiviil
kis méretei miatt beépitési szempontbdl el6nytelen adottsagd. Mar a meglévs, védett épiilet sem

/////

7 7.2

torténd raépitéssel a varosrendezési célok (egységes utcakép, rendezett tet6tdj) meg tudjon valoésulni
szlikséges a telkekre vonatkozo egyes beépitési hatarértékek (paraméterek) modositdsa (az eldirt
szintteriileti mutaté és parkidnymagassig biztositasa mellett) valamint a KESZ egyes Altalanos
rendelkezéseit6l valo eltérés lehet6vé tétele. Az aldbbiakban az egyes beépitési paramétereket,
szabalyozasi elemeket érints sziikséges modositasokat és javaslatokat ismertetjiik:

5.1 Megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett

A vonatkoz6 épitési Gvezetben jelenleg az altalanos beépitési mérték 80%, azonban a foldszint és 1.
emelet beépitettsége elérheti a 100%-ot, amennyiben ott intézmény, kézintézmény, vagy gépjarmiitarol6
keriil kialakitasra, de az e feletti emeletek szintenkénti brutt6 alapteriilete és a telek teriiletének aranya
nem haladhatja meg az altalanos hatarértéket, tovabba a sajat telken 1évd, illetve a szomszédos telkek
hatérain all6 épiiletszarnyak korbeveszik (utobbi teljesiil).

Jelen fejlesztés soran tovabbra is széllas jellegi rendeltetés keriilne kialakitasra az épiiletben, igy az
elébbi kedvezmény alapesetben nem vehet§ igénybe, ugyanakkor a tervezett fejlesztés a telek
beépitettsége szempontjabol 100%-os igénybevételével jarna a meglévé bels6 udvar emeleti szinten
torténd liveg-lefedésével. Tehat a 100%-0s beépitettséget a lefedés altali ,vetitett sik” generaljas.

A KESZ-1 20.§ (3) bekezdése rendelkezik az udvar lefedhet8ségérél, amely abban az esetben engedett,
amennyiben az alabbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:

e alefedés ala nyil6 szinteken lakas rendeltetésii egység nem helyezkedik el,

e az udvaron meglévl, megbrzésre érdemes fa, vagy fasszard novényzet nem talalhato, illet6leg
annak megfelel6 megtartasa és védelme biztosithato,

e az épilet udvari homlokzati architekttraja azt lehetévé teszi és nem jar épitészeti érték
(burkolat, épiiletdisz, karakteres épitészeti elem) megsemmisiilésével.

Az épiilet korabbi, és tervezett allapotaban sem laké rendeltetés(i lesz, az udvaron névényzet nem
talalhat6 és a tervezett lefedés nem jar épitészeti érték megsemmisiilésével (lasd értékvizsgalat), igy
megallapithato, hogy a telken az udvar iivegtetével torténé lefedése megengedett. A KESZ-1
azonban nem rendelkezik ilyen esetekben a beépitettség novelhetGségérdl, pedig a legtobb ilyen
beavatkozéssal a telek beépitett teriilete 100%-ra emelkedik.

A tervezett emeletraépitéssel az Gj szintek teriilete folfelé haladva folyamatosan csokken (mely altal
egyre tobb fény is jut a helyiségekbe). A 2. emeleti szinten a 80% alatt marad (79,86 %), a 2.és a 3.
emeleten 74,47%, a 4. emeleten pedig mar csak 51,43% a szinti beépitettség, ha az tiveglefedést figyelmen
kiviil hagyva, kizarélag az helyiségeket tartalmazo épiilettomeget tekintjiik. Az iivegtet6vel valé lefedés
miatt azonban a beépitettség csak a 4. emeleten csokken 80 % al4, a tobbi szinten 100 %. A tervezett
funkciét figyelembe véve az udvartér iivegtetGvel vald lefedésével lehet biztositani, hogy a belsd
korfolyosora (gangra) nyilé vendégszobak egy f(itott, jelen esetben a szélloda legreprezentativabb terébe

3 Telek beépitett teriilete: a telken 4ll6 épiilet 1,00 m-nél magasabbra emelkedd részeinek, az 1,00 m-es vizszintes
sikban mért vetiileti teriileteinek 6sszege. (OTEK 1. melléklet — 114. pont)
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nyiljanak, ugyanakkor ilyen moédon a természetes megvilagitis, valamint a nyithaté iivegtetGvel a
természetes szell6zés is megoldott lesz.

Meglévé féldszint alaprajz Tervezett foldszint alaprajz
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meglévd beépitettség terepszint felett: 332,1 m?= 80,6 % tervezett beépitettség terepszint felett: 411,1 m?=99,8 %

Annak érdekében, hogy a fejlesztés a tervezett kialakitassal tudjon megvaldsulni sziikséges
1. vagy a terepszint feletti beépithetéséget altalanos esetben 100%-ra emelni,

2. vagy a kialakult beépitettséget is figyelembe véve az altalanos értéket 85%-ra
emelni, amely mellett (egyedi Ovezeti el6irassal) udvarlefedés esetén a 100%-ra
val6 emelkedést lehetévé tenni.

Mindkét fenti esetben — barmelyikre esik is a valasztas - a terepszint feletti altalanos beépitési mérték
emeléshez az OTEK 2. szamd mellékletében foglalt megengedett legnagyobb beépitettség
vonatkozisaban OTEK-t6l valé eltérési engedély sziikséges.

5.2 Megengedett legnagyobb beépitettség terepszint alatt

A vonatkoz6 épitési Gvezetben jelenleg a terepszint alatt altalanos esetben megengedett legnagyobb
beépitési mérték 90%, amely csak mélygarazs épitése esetén emelkedhet 100%-ra, amennyiben a telek
teriilete kisebb 1000 m2-nél.

A telek teriilete ugyan kisebb 1000 m2-nél, de a meglévs, védett épiilet alatt pinceszinten mélygarizs
létesitése miiszakilag, a meglévs értékek sériilése nélkiil nem valdsithatdé meg (miszakilag nem
l1étestilhet), ugyanakkor az udvartér alapincézését tobb miiszaki sziikségszertiség is megkoveteli: a
raépités okan megvaltoznak az épiilet statikai jellemz6i: a pince padloszintjének tervezett lesiillyesztése
mellett sziikséges a bels§ falak allékonysaganak biztositasa (a falak alaplemezzel és a pincei
padléfodémmel valé megtadmasztisa a falak teljes hossziisiga mentén). A maésik sziikségszeriiség a
vizszigetelés folytonossaganak a biztositasa. A jelenlegi épiilet pincéje vizes, a folyamatos szellGztetés
sem elegend6 a megfelel§ 1égallapot elérésére. Az udvartomb kiemelésével lehet6vé valik a belsé
szerkezeti falak kétoldali vizszigetelése. El6bbiek miatt javasolt a terepszint alatti beépitési mértéket — a
felszini beépithetGséggel is 6sszhangban — 100%-0s mértékben megengedni.
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meglévd beépitettség terepszint alatt: 323,4 m2=78,5 % tervezett beépitettség terepszint alatt: 410,9 m?2=99,7 %

5.3 Legkisebb zoldfeliilet mértéke

A vonatkozo6 épitési 6vezetben a telken beliil biztositando legkisebb zoldfeliilet mértéke 10%, amely
mélygarazs 1étesitése esetén 5%-ra csokkenthetd (utobbi érték a fejlesztés szempontjabol nem relevans,
hiszen nem létestiil mélygarazs).

AKESZ 15.§ (3) bekezdése kimondja, hogy az el6irt zoldfeliilet legalabb felét olyan névényzettel 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 termdérétegii foldtakarasu tetSkertként van kialakitva. A
pinceszint 100%-0s beépitettsége miatt az eldirt teljes értéki zoldfeliilet (azaz a termdréteg és az altalaj
kozott nincs épitett szerkezet), vagy legalabb 2 m vastagsagi termdéréteg nem alakithato ki.

A KESZ-1 15.8 (4) bekezdése kimondja tovabba, hogy az eléirt legkisebb zoldfeliilet szamitisa soran az
egybefiiggs, legkisebb szélességében a 2,0 m-t és legalabb 10 m2-t elér6 tetGkerti zoldfeliilet vehetd
figyelembe be, a magasabb rend jogszabalyban (OTEK) meghatarozott értékekkel.

Jelen esetben az iiveglefedéssel torténd 100%-o0s beépitettséget figyelembe véve a biztositando legkisebb
zoldfeliilet 100%-a kizarolag zoldtetGvel biztosithatd, amelyet a tet6kon, valamint a tetGteraszon teljesiti
a terv. A projekt keretében kb. 6sszesen 103 m2 (22,14 m2+80,99 m2) nagysagu tetGkert kialakitasa
tervezett 41-81 cm termdrétegli kétszintes novényallomanyt intenziv zoldtetGvel. Tehat a terv a 2 méter
vastag termdréteg kovetelményt nem tudja teljesiteni, hiszen a terméréteg silyat a meglévé épiilet falai
nem birjak el, ekkora terhelés mellett sziikségteleniil nagy beavatkozast jelentene azok megerdsitése.
Tovabba a kihelyezend6 gépészeti egységek teriiletigénye és geometridja miatt a 10 m2 egybefliggfség
ugyan teljesiil, azonban az elvart 2 méteres legkisebb szélesség nem tud minden esetben megvaldsulni.
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Osszes zoldfeltlet: 103,13 m2 x 0,4 = 41,25m?2

A projekt megvalositasahoz tehat — a fent leirtak okan — sziikséges, hogy a telken az elGirt zoldfeliileti
minimum teljes egészében zoldtetével is teljesithetd legyen, tovabba az altalanossagban elGirt

termdréteg-vastagsagtél és az elvart legkisebb szélességtfl eltér6en a 41-80 cm kozott
termoréteggel rendelkezd, kétszintes novényallomanyt intenziv zoldtetével is

kialakithato legyen, tovabba sziikséges a beszamithatosag tekintetében a — 10 m 2 egybefiiggd

felillet minimum mérethataranak megtartisa mellett — az eléirt 2,0 m legkisebb szélesség
kritérium aléli felmentés.

Az igy kialakithato tetSkerttel — az OTEK 5. szdm@ mellékletében meghatérozott beszamithatosagi
értékkel, amely alapjan a tervezett tetOkert teriiletének 40%-a vehet6 figyelembe a zoldfeliileti minimum

biztositasanal — a jelen esetben kb. 103 m2, amely az el6irt 10%-o0s zoldfeliileti mértéket teljesiti,
tehat az Gvezetben elvart zoldfeliileti minimum teljesiil (a beépitési paraméter modositast nem igényel).

5.4 Udvarméret és homlokzatok kozotti tavolsagok

A telek terepszint alatti és feletti beépithets telekrészét a telek megengedett legnagyobb beépitési
mértékének, valamint az elGirt legkisebb zoldfeliileti arany betartasa mellett az udvarméretre, valamint

a telepitési tavolsagokra vonatkozé A&ltalanos szabalyok figyelembevételével egyiittesen kell
meghatarozni.

A KESZ-1 19.§-a tartalmazza az udvarméretre, valamint a homlokzatok kozotti tavolsdgra vonatkozo
szabalyokat:

»(4) Meglévé épiilet beépitési magassiga — a (5)-(6) bekezdések figyelembevételével — akkor novelhetd,
ha a bdvitendd épiiletszarny létrejové legmagasabb pontjanak magassiga nem haladja meg a ré

mer6leges meglévs udvarmeéret 1,5 szeresét.

(5) Alegals6 két szinten az udvarméret el6irt méretét6l akkor lehet eltérni, ha

a) az els6 emelet feletti szinttdl felfelé az udvar vizszintes irdnyt mérete legalabb annyival nagyobb, mint
amennyivel az udvarméret az als6 két szinten ugyanabban az irdnyban az el6irtnal kisebb, és

b) az als6 két szinten az udvarméretek csokkentése nem nagyobb 15%-nal.
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(6) A beépithetbség szempontjabdl kedvezétlen adottsagi ingatlanok épitési helyét a szabalyozast terv
az dltalanos szabalyoktol eltéréen kiilon rogziti, mely esetben az (1)-(4)+ bekezdésekben foglalt
eléirasok figyelmen kiviil hagyhatdk.”

P

A KESZ kimondja tovabb4, hogy amennyiben az Gvezeti elGiras lehet6vé teszi az udvar lefedését (jelen
esetben megallapitast nyert, hogy a lehet8ség biztositott), tigy a KESZ-1 udvarméretre vonatkozo
szabalyait (19.§ (4)-(5) bekezdés) ilivegezett lefedés esetén is az eredeti udvarszintt6l kell alkalmazni
(19.8 (2) bek.)).

A fejleszteni kivant épiilet udvaranak jelenlegi legkisebb szélessége 3,8 méter, tehat az erre meréleges
(vagyis udvari) épiiletszarnyak legmagasabb pontja nem lehet nagyobb, mint 3,8%1,5=5,7 méter. Ezt az

értéket az épiilet jelenlegi legmagasabb pontja is mar meghaladja, igy a raépitéssel novelt épiilet sem
teljesiti a KESZ ezen pontjat.

A 19.§ (6) bekezdés értelmében a beépithetGség szempontjabdl kedvezdtlen adottsaga ingatlanok épitési
helyét a szabalyozasi terv az altalanos szabalyoktdl eltér6en az szabalyozasi terven épitési hely elem
alkalmazisaval kiilon rogziti, mely esetben a KESZ udvarméretre és a homlokzatok kozotti tavolsdgokra
vonatkoz6 rendelkezései figyelmen kiviil hagyhat6. A fejlesztés al4 vont ingatlan — tekintettel a telek kis
méretére és meglévs udvarméreteire — az elGbbi kategoriaba esik.

A projekt terv szerinti megvaldsitasat — ezen aspektusbol — a szabalyozasi terven a telek teljes teriiletére
alkalmazott épitési hely lehet&vé tenné. A megvalositani kivant raépités a jelenlegi udvarméretnél 2
m-rel szélesebb bels6 udvarral tervezett, mely altal egy tdgasabb, fényesebb belsd, fedett udvartér jonne
létre.

Az elébbiekben leirt felmentés mellett azonban fontos kiemelni, hogy a KESZ 19.§ (6) bekezdése csak az
(1)-(4) bekezdések aldl ad felmentést, tehat a fentebb idézett (5) bekezdés teljesitése alol nem. Vagyis a
hivatkozott rendelkezés aldl is sziikséges a mentességet — ugyanazon okbol kifolyolag — biztositani.

El6bbiek mellett tovabba fontos megemliteni, hogy a KESZ
épiiletek magassagi méreteinek meghatarozasira vonatkozo
kiillon szakasza (18.§) is tartalmaz udvarmagassagot érintd
rendelkezést (18.8. (8)), ami meglévs épiilet hats6 telekhatara
felé es6 parkdnymagassaganak novelését csak akkor teszi
lehet6vé, ha a hdtsé szomszédos telek fel6l ratekinté, huzamos
tartozkodasra  szolgildé  helyiség nyilasait tartalmazd
épiilethomlokzattél val6 tavolsaga legalabb 16,0 méter. Ez a
feltétel a beépithet6ség szempontjabdl kedvez6tlen adottsagh
ingatlanok esetén mar kialakult allapotdban sem teljesiil, de
jelen esetben szomszédos épiilet huzamosabb tart6zkodéas
céljara szolgald helyiség nyildsait tartalmaz6é homlokzata nem
talalhat6 a tervezett beépités hatso telekhatarai mentén (az
épiilet zartudvaros beépitésnek mindsiil, a hats6 szomszéd fel6l
sajat udvarra néz6 épiiletszarnnyal rendelkezik), igy a
rendelkezés a targyi telkekre nem vonatkoztathato.

4 Megj.: az (1) bekezdés az udvarméretek szamitasi/kerekitési szabalyat rogziti, a (2) bekezdés kimondja, hogy
udvarlefedés esetén az udvarméret szabalyokat miként kell alkalmazni, a (3) bekezdés 1j épiilet 1étesitésére
vonatkozoban rendelkezik, tehét jelen esetben irrelevans.
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5.5 A biztositando parkolohelyek szamanak megallapitasa

Tekintettel arra, hogy a fejlesztés meglévé épiilet hasznositdsaval torténik, igy a pinceszint
gépjarmitarolo (teremgarazs) kialakitasara nem hasznosithat6. A telek kis mérete, a telek kialakult,
illetve tervezett beépitettsége, rendkiviil kis mérete miiszakilag nem teszi lehet§vé a telken beliili felszini
parkol6 kialakitasat sem.

A parkolasi igények pontos kimutatésa a KESZ 3. melléklete, valamint az egyes épitési tevékenységekkel
kapcsolatos parkolési igényekrol és azok biztositasarél szolé 2/2011. (II. 3.) szamt onkormanyzati
rendelet (tovabbiakban: Pr.) alapjan torténik az épitési engedélyezési tervek kidolgozasa soran.

A Pr. 3.8 (2) bekezdése értelmében a rendelet hatalyba 1épése el6tt mar meglév6 épitmény, épiilet
bévitése, 6nallé rendeltetési egységek ill. az épiilet egészét érintd rendeltetésmod-valtas esetén az
eredeti, meglévé allapot OTEK el6irasai alapjan szdmitott parkolé-igénye biztositottnak tekintendd,
azonban az Gj rendeltetésekbdl esetlegesen ad6do, a KESZ alapjan szamitott tobblet-parkoléhelyek
biztositasardl gondoskodni kell.

A megléve védett épiiletek hasznositasaval torténd fejlesztés soran — tekintettel arra, hogy a telken beliili
parkolas semmilyen formaban nem biztosithatoé — javasolhat6 a parkolohelyek szamitasanal — a Pr. 1.
mellékletét is figyelembe véve — lehet6vé tenni a KESZ-ben a biztositandd tébblet-parkolohelyek
megallapitasanal kedvezményes érték alkalmazhat6sagat (a kedvezmény alkalmazhatdsagat meglévd
épitmény bévitése, atalakitasa, rendeltetésének modositasa esetén az OTEK lehet6vé teszi, azonban
mértéke nem haladhatja meg az 50%-ot).

Fontos kihangstlyozni, hogy a tervezett funkciékhoz az épiilet szomszédsagaban (O utca 10.) taldlhaté,
szabad kapacitasokkal rendelkezG Opera parkol6hdzban a személygépjarmiivek elhelyezése biztosithaté.

5.6 Osszefoglalé javaslat

A beépitési mutatok javasolt modositasa

rendelet javaslat 1. javaslat 2.

F+1e 100%

telek beépitettsége terepszint felett . A100% A 85%*
A 80%

telek beépitettsége terepszint alatt 90% 100% 100%

szintteriileti mutatd 5,0 5,0 5,0

parkolési szintteriileti mutato 2,25 2,25 2,25

zoldfeliileti mutat6 10% 10% 2,25

utcai pArkdnymagassag (legkisebb kotelezd és

legnagyobb megengedett) 15m 15m 15m

+ egyedi elGirassal a 85% altalanos szinti beépitettség mellett az iiveglefedéssel jar6 100%-ra valo

7__2

beépitettség novekedés lehetsvé tétele.

Mindkét javasolt esetben a terepszint feletti altalanos beépitési mérték emeléshez az OTEK 2. szamt
mellékletében foglalt megengedett legnagyobb beépitettség vonatkozisaban OTEK-t6] valé eltérési
engedély sziikséges.
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Az altalanos ovezeti el6irasoktol eltérd beépitési paraméterek és eléirasok alkalmazasa

A beépitési mutatok valtozadsa okan, tekintettel arra, hogy a keriiletben nincs azonos beépitési
mutatokkal biré meglévé épitési Ovezet, tovabba a szabalyozisi koncepcioban ismertetett egyedi
elGirasok sziikségessége okan szabalyozas-technikailag vagy egy 1j épitési Ovezet bevezetésével, vagy a
meglévé épitési 6vezetben az adott ingatlan helyrajzi szamara hivatkozott egyedi el6irasokkal lehet a a
80-as években erlsen atépitett, de miemlék besorolast megtartd épiilet fenntartdsahoz és
iizemeltetéséhez, az atalakult kornyezetéhez valo alkalmazkodashoz a szabalyozasi feltételeket
megteremteni. Tekintettel arra, hogy az Onkormanyzatnak nem célja a beépitési sfirtiség altalanos
novelése, 1) épitési 6vezet bevezetése, igy az utdbbi szabalyozas-technika alkalmazasara tessziik meg
lentebb a részletes javaslatot.

Szabalyozasi terv modositasa

A szabalyozasi koncepcioban ismertetett okokbdl kifolydlag (beépithetfség szempontjabdl kedvezétlen
adottsagu ingatlan) a telek teljes teriiletére javasolt az ,épitési hely” szabalyozasi tervi elemet
alkalmazni.

122

Egyedi eléirasok bevezetése

//////

A KESZ-1 25.§-4t javasolt egy 1ij bekezdéssel kiegésziteni, amely tartalmazza a Vt-V/VI/2 jel( épitési
ovezeten beliil a 29190 hrsz ingatlanra vonatkozo6 egyedi elGirasokat az alabbi témak tekintetében:

- a javaslat 1. szerinti szabalyozasi paraméterek esetén: a feletti beépitési mérték
Altalanos esetben is elérhhesse a 100%-ot (OTEK eltérési engedéllyel alkalmazhato);

vagy

- ajavaslat 2. szerinti szabdlyzasi paraméterek esetén: a beépités mértéke terepszint
felett altalanos esetben 85%, udvarlefedés esetén a beépitettség elérhesse a 100%-ot
(OTEK eltérési engedéllyel alkalmazhato;

és

- aterepszint alatti beépitési mérték altalanos esetben elérhesse a 100%-ot

- a telken beliil biztositand6 legkisebb zoldfeliilet teljes egészében zoldtet6vel torténd
biztosithat6sdganak, tovabba a zoldtet6 kialakitasara vonatkozo termdréteg-vastagsag,

valamint a beszamithatosig soran figyelembe veend méretkritériumoktol valo eltérés
lehet&vé tétele;

- az udvarméretre vonatkozo6 altalanos szabalyoktodl valo eltérés engedélyezése (19.§ (5)
bekezdés;

- abiztositand6 személygépjarmiivek szamanak kedvezményes megallapitasa.

TSZT/FRSZ-nek val6 megfelelés

Tekintettel arra, hogy a a KESZ—1-ben a TSZT-vel 6sszhangban megallapitott teriiletfelhasznalasi
kategbria az eltér§ beépitési paraméterek és egyedi elGirdsok bevezetésével nem véltozik, igy a
modositastol fliiggetleniil a terv a tovabbiakban is megfelel a TSZT-nek.

Tekintettel arra, hogy a KESZ-1-ben az FRSZ-el 6sszhangban megallapitott szintteriileti mutatok
(altalanos és parkolasi) értékét, tovabba a megallapitott legkisebb és legnagyobb parkdnymagassag
értékét a modositas nem érinti, igy a szabalyzat a modositas elfogadasat kovetGen a tovabbiakban is
megfelel az FRSZ-nek.
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6 VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A tervezett fejlesztés orszagos, vagy helyi védelem alatt 4116 természeti értéket nem érint.

A tervezett emelet-raépitéssel az F+1 emeletes épiilet foghij-jellege megsziinik, — a szomszédos
épliletekhez igazod6 parkanycsatlakozas eredményeként — az utcakép rendezettebbé valik, a tet&tajbol
is elttinnek a nagy kontrasztok és magassagkiilonbségek.

A vendégek, dolgozok részérél kommunalis jellegi hulladék keletkezik, melyet kozszolgaltato széllit el.
Az lizemeltetés soran keletkez6 hulladékok elszéllitdsaval jelentds tobblet kornyezeti terhelés nem
keletkezik.

A beruhazas megvalositasahoz kapcsold6do jarulékos munkak a foldtani kozeget érintik, de azt karosan
nem befolyasoljak, megfelel6 munkavégzési szabalyokkal a kozeg szennyezését meg lehet el6zni.

Az lizemeltetésb6l szarmazbd szamottev6 zaj, vagy rezgésterhelésre nem Kkell szdmitani, az
épiiletgépészeti berendezések a zajkibocsatdsa a legkozelebbi védendd épiiletek el6tt az eldirt
hatarértékek alatt tarthato.

7  OROKSEGI ERTEKEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A vizsgalt teriilet Vilagorokségi helyszin véddovezetén beliil, mliemléki jelentdségii teriileten fekszik,
tovabba a telepiilésrendezési tervekben kiemelten védend§ karaktertii teriilet. Az O utca 14. sz. ingatlan
egyedi miiemléki védelmet élvez (2020. szeptember 1. el6tt nyilvantartott miemléki érték, III.
birsagkategoria).

Az épiiletre Ertékvédelmi (mtiemléki) dokumentacié késziilt. Az engedélyezési tervek a miiemléki
dokumentacioban foglalt, az épiilet eredeti értékeinek és lehetséges megérzésiikre vonatkozo
szakvélemény és ajanlasok figyelembevételével késziilt: a régi épiilet ,tanthaz” jellege a miiemléki
pontossagu helyreéllitassal megdrzésre keriil. A raépités és a meglévé épiilet architektaraja karakteresen
elvalik egymastol, mikozben a nyilasritmusok és méretek 6sszehangolasaval az Gj és a régi harmonikus
viszonya alakul ki.
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8 MELLEKLETEK

1. melléklet

BUDAPEST FOVAROS VI. KERULET TEREZVAROS
ONKORMANYZATANAK ALPOLGARMESTERE

Nyt. szam/datum: F/V/10/2018
E: TT 54/2017

étdr: 201800051438
Ugyintézé: Haszpra Eva

POLGARMESTERI VELEMENY
Telepiilésképi véleményezési eljaras lefolytatasarol

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. sz. rendelet 22. § -a, valamint Bp. Févaros VI. ker. Terézvaros Képviseld
Testiiletének 9/2013. (II. 28.) sz. rendeletében foglaltak figyelembevételével az alabbi polgarmesteri véleményt
adom:

Tevékenység jellege: szallasépllet bovitése emelet-raépitéssel — épitési engedélyezési eljards elokészitése

A tervezett tevékenység pontos cime, helyrajzi szama: 1061 Budapest, O utca 14
Hrsz.: 29190
A kérelmezo (épittetd) neve: Sugar Péter

Kérelmez6 pontos lakcime (szervezet esetén székhelye): 1011 Budapest, Szilagyi Dezs6 tér |
Az épitmény fenntartasianak tervezett ideje, idtartama: Hatarozatlan

A vélemény kiadasa: A kérelemben foglaltakat engedélyezésre javasliom — az aldbbi - kikitésekkel:
- afoldszinti szobak, és valaszfalak elhelyezésének atgondolasa
- A teljes homlokzat-feltjitds része kell, hogy legyen a tervdokumenticionak. A homlokzat-feldjitasi
tervnek — RAL-kodokkal konkretizalt - szinezési tervet is kell tartalmaznia, mely tervtari, ill. helyszini
falkutatasokon kell, hogy alapuljon. A homlokzat végleges szinét a tervdokumentacioba foglaltak
alapjan, a helyszinen felfestett, legalabb hdrom szinmintabdl vélasztja ki a Féépitészi iroda, ill. az
Orokségvédelmi szakhatosag munkatarsa.

Indoklas:
A Tervtanacs 2018. februar 22-én megtartott iilésén az alabbi allasfoglalast adta:

A telek a ,.beépithetéség szempontjabdl kedvezétlen adottsdga ingatlan™ feltétel-rendszerbe besorolhaté - az
épiilet €s telekhatdron csatlakozé szomszédos épiiletek geometridjat figyelembe vevd, dsszességében kozosségi
szempontbdl is értéket noveld épitészeti megoldasok alkalmazasa esetén -, mert a telek teriilete kisebb, mint 900
m2 (412,13 m2) és a szomszédos O utca 12 FE(févarosi egyedi védelem alatt all).

Tervtanacs mar az elozo terv bemutatasakor megszavazta a terv elfogadasat az épitészeti mindségre tekintettel.

A most bemutatott terv koncepcidjaban tamogathaté (nem valtozott), empatikus, radikalisan kortars
elképzeléseit tamogatja a Tervtanacs, viszont — az el6zé konzultacidhoz képest — megemelt szobaszamot, a
foldszintre telepitett szobakat nem tudja tamogatni. Nem tekinti igényes megoldasnak a foldszinti kozosségi
térre néz6 szoba-kialakitast sem, de a foldszinten 1évé boltozott helyiségek valaszfalakkal torténd megosztasat
sem.

1067 Budapest, Eotvos u. 3. * Tel.: 351-8938, 342-0905/2105 m. * Fax: 322-5202 * 1395 Budapest 62. Pf. 409
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A terv a helyi szabélyozisi elOirdsokban rogzitett beépitési paramétereknek, magassagi korlatozasoknak
megfelel, ugyanakkor a szomszédos (HRSZ 29178) épiilet felé, a hatsé udvari épiilettomb a telekhatar sikjan
torténd, mintegy 2 m-es emelésével, annak udvarat bezéré magasitasa csak a szomszédos épiilet tulajdonosainak
egyetértése esetén fogadhato el.

Az utcaképben szerencsés Ssszhangot teremtene a bemutatott terv és az O utca 18. sz. alatt tervezett a tervtanacs
altal korabban targyalt és telepiilésképi szempontbol timogatott épiilet.

Bar mindig vitathat6 egy miiemléképiiletre torténd raépités, azonban a korabbi— nem a jelenlegi tulajdonosnak
Selréhato - atalakitisok soran az épiilet belsejét oly mértékben 4talakitottik, hogy mar nem tekinthetd
dOsszességében autentikusnak a haz. Legfobb értéke a megdrzitt homlokzati struktira és a jelenlegi
“hangulatidéz6” hasznositds. A bemutatott terv Ugy épit ra a meglévd miiemlékhazra, hogy azzal nem
befolyésolja negativan a homlokzati, utcaképi megjelenését.

Ertékvédelmi szempontbol elvaras:

- az udvari homlokzaton a Zofahl terv szerinti eredeti tagozatok helyreallitasa

- az utcai és udvari homlokzatok szinezése vilagos szinre (tojshéjszin) javasolt, az 1838-40-es évekre
jellemzden

- dongaboltozatos pince helyreéllitasa tereinek meg6rzése

- foldszinti donga -és csehsiiveg boltozatok megérzése

- a fliggdfolyosd korlat megérzése és feldjitasa, a jelenlegi burkolatot vorss mészkd lapokra cserélni

- elbontand6 az utcai szarny udvari homlokzatat az udvartdl elvalaszté fa-iiveg szerkezetii fal

A teljes homlokzat-feliijitds része kell, hogy legven a tervdokumentdciénak. A homlokzat-feliijitdsi tervnek —
RAL-kédokkal konkretizdlt - szinezési tervet is kell tartalmaznia, mely tervidri, ill. helyszini falkutatdsokon kell,
hogy alapuljon. A homlokzat végleges szinét a tervdokumentdcidba foglaltak alapjcn, a helyszinen felfestett,

legaldbb hdrom szinmintdbdl vdlasztia ki a Féépitészi iroda, ill. az Orokségvédelmi szakhatésdg munkatdrsa.

Tervtandcs — a fentiek fi

Fentiek alapjan a terv telepiilésképi szempontbél elfogadhatd.

Budapest, 2018. marcius 8.

Hassay Zsofia
polgarmester megbizasabol:

Simonffy
alpolgarmester

39



MINISZTERELNOKSEG

EPITESZETI ES EPITESUGYI HELYETTES ALLAMTITKARSAG
EPITESZETI FOOSZTALY
Iktatészam: TKE-7/2130/1/2020
Ugyintéz6: Balogh Bence
Telefonszam: +36 (1) 795 2122

E-mail: bence.balogh@me.gov.hu
Hivatkozasi szam: KSZ-7/1087/1/2019

ME-45/2020 JELU EMLEKEZTETO MUEMLEKI TERV EGYEZTETESEROL

1. Targy: 1066 Budapest, O utca 14. szdmi és 29190 helyrajzi szam alatti
ingatlanon bontas és épiilet emeletraépitéssel torténé bévités

2. Tervezé: Sugar Péter DLA (E/1 01-1920)
1011 Budapest, Szilagyi Dezsé tér 4.

3. Terv benydjtoja: Tervez6

4. Idépontja: 2020. augusztus 26.

5. Terv statusza: Engedélyezési terv

6. Védettségek: Budapest - a Duna-partok, a Budai Véarnegyed és az Andréssy at

vilagorokségi teriilet [30480] azonositoszam

Budapest mtiemléki jelentSségii teriilete 15001 [217]
azonositoszam

Lakohaz nyilvantartott mitiemléki érték 16203 [11763]
azonositdszam

I. TERV ISMERTETESE

Az épiilet 1838-ban épiilt, klasszicista stilusban, mely mogé 1842-ben udvari épiilet is épiilt.
Az 1900-as évek elején a két épiilt dsszeépiilt, ekkor tortént az emeletraépités is. Az épiilet
1955-ben miiemléki védettséget kapott, amelyet aztdn 1965-ben tordltek. 1984-87 kozott a
VATI tervei alapjén a haz jelentésen atépitésre keriilt, anyaghasznalatdban és részleteiben
sok viltozés tortént (szintek kozti 1épesé ekkor épiil, Gj fodém késziil, tj fedélszerkezet).
Az épiilet 2006-ban tjra miiemléki védelem alé keriilt.

A beruhazas célja a jelenleg ifjuségi szalloként miikdds, tetstérrel rendelkezé miiemlék
épiilet harom emelettel valé bévitése, udvaranak lefedése kortars épitészeti elemekkel és
igy boutique-hotelként térténé hasznositasa.

A bévités sordn az épiilet eredeti homlokzatanak feltjitdsa megtorténik. A raépités és a tet6
egy épitési egységként ,atfordul6” azaz homlokzatba atfordulé teté formajéban torténik,
az eredetitél szignifikinsan eliitd anyaghasznalattal (rézlemez burkolat). A belss

1357 Budapest, Pf.: 6.
1/2
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térstruktira atalakitdsra keriil, a jelenlegi lépcs6 helyén egy 4j lépcsd épiil, az udvar
lefedése a fels6 szint magassédgéban tervezett. Az also szinteken a terv megtartja az épiilet
korara jellemz6 , gangos” rendszert, a tovabbi szinteken atkots hidakkal oldja azt.

II. ESZREVETELEK ES AJANLASOK

= A KSZ-7/1087/1/2019 szamu miiemléki tervegyeztetés emlékeztetSjében
foglaltakat a tovdbbiakban is fenntartjuk.

* Az egyes ingatlanok miiemléki védettségének megsziintetésérsl, illetve
védettségének modositasarol szolo 13/2020. (VIL 15.) MvM rendelet 1. § (2)
bekezdése szerint a klasszicista lakéhdz éltalanos mtiemléki védettségének
fenntartdsi oka - a fennmaradt miiemléki, épitészeti és telepiiléstorténeti értékei,
utcai és udvari architektirdja, a pince és a foldszint boltozott helyiségei
vonatkozasaiban - a bemutatott megoldas szerint megfelel6en megtartasra keriil és
érvényesiil, ezaltal az altalanos védettség tovabbra is teljesiil.

L. OSSZEGZES
A feltjitds a nyilvantartott miiemléki érték torténeti jelentéségéhez mélto, a bovités pedig
nem veszélyezteti annak értékét, érvényesiilését, a Miniszterelnkség tamogatja a bontasi

és épitési tevékenységet.

Budapest, 2020. augusztus 46"

buu,

fc’Sosztalyvezet

Késziilt: 2. Példanyban
Kapjék: 1. Sz. pld.: Cimzett
2. sz. pld. Irattar

1357 Budapest, Pf.: 6.
2/
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BUDAPEST FOVAROS
KORMANYHIVATALA

BUDAPESTI VAROSEPITESZETI ES EPITESZETI TERVTANACS
KONZULTACIOS TERVTANACSI VELEMENY

vélemény sorszama: 038/2020
iktatéoszam: BP/1005/00044-3/2020

A Tervtanacs neve:

A Tervtanacs székhelye:

A tervtanacsi ulés helye:

A tervtanacsi llés idépontja:

A megtargyalt tervdokumentacio tartal-
manak megnevezése:

A tervezett épitési tevékenység helye:
Védettség fajtaja:

A tervezé:
A tervezé cime, illetve székhelye:

A Megbizé:

A Megbizo cime:

Budapesti Varosépitészeti és Epitészeti Tervtanacs,
mint teriileti tervtanacs

Budapest Févaros Kormanyhivatala, Allami Féépitészi
Iroda

1056 Budapest Vaci utca 62-64.

Budapest Févaros Kormanyhivatala, 1056 Budapest
Vaci utca 62-64. 11l. emelet, 301.

2020. szeptember 10.10 ¢ra
Meglévé szallas funkcidju épiilet bévitése

Budapest VI. kertlet, O utca 14.
Vilagorokség, MJT, miemlék

Sugar Péter DLA (E1 01-1920/04)
1011 Budapest, Szilagyi Dezsd tér 4.
MOHA 41 Kit.

1066 Budapest, O utca 14.

A Tervtanacs 9 fével hatarozatképes.
A Tervtanacs megallapitotta, hogy

- tamogatja a raépités kortars megjelenését

- ahelyi épitési szabalyzat udvar légtér-arany eléirasainak a terv nem felel meg.

- ageépészeti kultéri egységeket a tetokubaturan belul kell elhelyezni.

- a hatsé szomszéd felé, ahol 2m-es udvarhoz csatlakozik az ingatlan, az emeltraépités
legmagasabb pontja nem lehet magasabb a jelenlegi csatlakoz6 udvari szarny gerincma-
gassaganal.

- amennyiben az udvar Uvegtetdvel lefedésre kerul, nem lehet lakasokat kialakitani, szallas
funkcidnak megfelel, azonban mindenképpen nyithatd teté legyen, hogy megoldhato le-
gyen a természetes szelltzés.

- az luveg hidakkal a szallas funkciéhoz szép belst terek alakulnak ki

- afoéldszinten szobdk helyett mas funkciot taléljanak ki.

- a homlokzaton az anyagjelolés legyen pontosabb, hogy melyik fémlemez milyen struktu-
raju / szind, stb.

- kéri az utcai homlokzaton a hotel feliratat megtervezni és megjeleniteni.

A 252/2006. (XII. 7.} Kormanyrendelet 9. § (5) szerint bekértem az illetékes Budapest Févaros VI.
kerillet Terézvaros Onkormanyzatanak polgarmestere véleményét a telepiilésképi kévetelmények-
nek valé megfelelésrol. A polgarmester 2020. szeptember 10-én az alabbi véleményt adta:
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LA telepiiléskép védelmérél sz616 33/2017.(X11.21.) 6nkorményzati rendeletnek (TKR) valé megfelelés-
rol:

27.§(1)

a) A beépités modja a kornyezetbe illeszkedésnek nem felel meg, mivel a hatsészomszéd épiiletet
nem veszi figyelembe megfelelé mértékben, igy annka a benapozésat jelentésen csékkenti, udvaré-
nak aranyait rontja.

A hatéalyos szabélyozas (KESZ-1) szerint az udvar szélességének legfeliebb 1,5-szerese lehet az
éplilet legmagasabb pontjanak magassagi mérete, ennek az udvarméret-szabalynak nem felel meg a
kialakitas. Tullépi a hatalyos szabalyozas kereteit, ezért nem engedélyezheté.

A réépités nyilas-felilet arédnya eltér a kbrnyezé épliletekétdl, és uralja az egész épiletet. Az eredeti
kis ,tanuhaz” nem érvényesiil, a réépités elnyomja karakterét.

b)-c) A szomsédos és kérnyezd épliletek érdekeit, benapozasi adottsagait a megadott adatok alapjan
— a fentebb leirtak miatt — sérti. A hatso telek-szomszéd felé két szintet épit ré a meglévo épliletre.

)

a) a szomszédos ingatlanok rendeltetésszeril hasznélaténak korldtozésa a beadoft anyag alapjan
nem itélhetd meg, pl. a tetbre helyezett gépészet — mely a B-metszeten jelenik meg ,gépészeli tervek
szerint’jeléléssel — a szabadba, telekhatérra van elhelyezve. Sem geometridjaban, sem zajhatasaban
nem ismert, nem kezelt A keriileti szabalyozas (KESZ-1) 22.§ (5) bek. szerint ,A tetbtér-beépités és
az emelet-raépités soran a tetétérben biztositani kell az épilet k6zponti hlitését, fiitését ellato gépé-
szeti helyiség helyét, ha az épiilet még nem rendelkezik vele.” — lit a gépészet tetére, kiiltérbe, a tets-
re kerdl, ami nem megengedett.

b) az alaprajzi megoldasok az éplilet témegének, homiokzatanak megjelenését teleplilésképi szem-
pontbol — az utcai oldalon nem befolyasoljak kedvezétlentil, mivel tlizfalakat épit be és a szomszédos
két épllet kozotti magassagot éri csak el.

(3) Az épllet homlokzaténak, tetézetének

a) épitészeti megoldasai nem illeszkedne a kialakuit, védendd kérnyezethez és az egyedileqg védett
értéket — a tet6 formai egységét, az udvar aranyait — megbontjak, atalakitjak.

A tetbkép jelentbsen atalakul részint a fémlemez-fedés, részint a zoldteté-kialakitas miatt.

b) a homlokzat tagolasaval, szinezésével, a nyilaszarok kiosztasaval, az anyagok minéségével, a
feluletek strukturajaval kapcsolatban: az elképzelés nem sérti a telepiilésképet.

A metszetekhez nincs rétegrend.

¢) a terv nem ad javaslatot a rendeltetéssel dsszefliggé informécios berendezések elhelyezésére.

d) a terv kitér a gépészeti berendezések elhelyezésére, de méretét nem igazolja. A helyi rendelet sze-
rint a gépészetet a kubaturan bellil kell elhelyezni.

e) a tetézet kialakitasa — hajlasszoge, szine, héjalésanak anyaga nem illeszkedik a kérnyezet megha-
taroz6 adottségaihoz. A tetd felilnézete — els6sorban a rendezett feliletek és a zoldteté miatt vissza-
fogottnak és kérnyezet-baratnak mondhato.

(4) A hatarolé kozteriilettel vald kapcsolat vonatkozasaban:

a) nem korlatozza a kGzlekedést, és annak biztonsagat,

b) a megemelt épiiletmagassag a kéztertilet benapozasat, s igy a telepitendd fak élet-lehetéségét
nem nagyon befolyasolja, mivel az utca észak-nyugati oldalan van az épulet, igy gyakorlatilag nem vet
arnyékot az utcéra.

A Budapest VIi. kerilet O utca 14. sz. alatti éplilet tervdokumentacicja a teleptiléskép védelmérsl
82016 33/2017.(X1.17.) szamu Onkormanyzati rendeletben meghatarozott telepiilésképi kévetelmé-
nyeknek, egyéb szabalyozési el6irésoknak, (pl. KESZ-1-nek) nem felel meg, ezért nem tamogathato.

Felhivom azonban a tervezé figyelmét — a tovébbtervezés eredményességének érdekében — az alab-
biakra:
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- a feltoltolt dokumentéacié szerint alkalmazni kivant anyagok és szinek — az illeszkedés
megitélését lehetévé tevé — szinminték alapjan a Véleményezdbvel egyeztetve hatarozha-
téak meg — egy mar elfogadott és engedélyezett terv alapjan,

- értékvédelmi szempontbdl elvéaras:

o)
o

az udvari homlokzaton a zofahl terv szerinti eredeti tagozatok helyreéllitasa

az utcai és udvari homiokzatok szinezése vildgos szinre (tojashéjszin) javasolt,
az 1830-40-es évekre jellemzben — falkutatast kell végezni.

dongaboltozatos pince helyreéllitasa, tereinek megérzése

foldszinti donga- és csehsiiveg boltozatok megerdsitése

a fuggéfolyoso korlat megérzése és felijitasa, a jelenlegi burkolatot vorés mészké
lapokra cserélni

elbontandé az utcai szarny udvari homlokzatat az udvartél elvélasiztii fa-tiveg
szerkezetli fal

- A tervdokumentacio tartalmi kévetelményeinek nem felel meg a dokumentacio, mivel —
tobbek kozott —

o
O

hianyzik a mileiras

a terviargyalasahoz sziikséges az értékleltart is tartalmazo 6roksegvédelmi szak-
vélemény

parkolasi mérleg szamitasa nincs az anyagban

a tetd vizelvezetés — az utcai homiokzaton feltuntetettek szerint ,rejtett csatorna’,
de a metszeten sem jelenik meg sehogyan

nem mutatja meg a szomszédos épliletek magassagi méreteit a metszeteken

a tet6-alaprajzon nincsen megadva a tet6 fontos elemeinek magassaga, pl. az uj
tetd csatlakozasi sikja, a gépészeti helyiség magassaga, stb.

az akadalymentesitésrol nem latunk semmit

1988-ban megvaldsult atalakitas/tetétérbeépités. A mostani atalakitéshoz — a
szerzdi jogi térvény szerint — sziikséges az akkori tervez6k hozzéjaruldsa.”

Tervtanacs a véleményét a 252/2006. (XII. 7.) Kormanyrendelet vonatkozé elbirasainak megfeleléen
alkotta meg, targyi terv véleményezésének jogalapja a 252/2006. (XII. 7.) Kormanyrendelet 9. § (4) ¢)
pontjaban meghatarozott eset.

Budapest, 2020. szeptember 15.

Ivanyi Datum: 2020.09.15
Gyéngyvér 18:22:16 +02'00"
Ivanyi Gyongyvér
a tervtanacs elndke
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