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BEVEZETO

A Budapest XIV. kerilet Szatmar utca 64/a. (hrsz.: 30353/2) és a Szatmar utca 64/b. (hrsz.: 30353/1) cimen
nyilvantartott ingatlanokon 2010-ben jogerGs épitési engedély alapjan (8-365/14/2010 sz. 2010. 04. 08-an kelt
és 2010. 09. 13 -an jogerbre emelkedett) a lakdépiletek kivitelezési munkalatai megkezdédtek, az épiiletek
foldszintje és 1. emelete szerkezetkész allapotba keriltek, tovabba elkésziilt a 2. emeleten a vasbeton pillérvaz.
Ezt kbvetSen a kivitelezés folyamata megakadt.

A kivitelezés a jogerds épitési engedély szerint valdsult meg az épitési engedély koteles tevékenységek
vonatkozasaban. Epitési engedélyhez nem kotott kialakitast teraszok tekintetében torténtek modositasok. A
konzolosan megépitett erkélyek és el6tetSk tulnydlasa nétt, amely a 1,50 métert sehol nem haladja meg. A
teraszok hasznalati értéke, arnyékolasa ezaltal javult, az éplilettémeg esztétikusabb lett. Az épitési engedélyek
alapjan a Szatmar utca 64/a. telkén 4 db, a Szatmar utca 64/b. telkén 5 db lakdegység kerult kialakitasra.

2021. marciusaban uj Keriileti Epitési Szabélyzat keriilt elfogaddsra, amely nem teszi lehetévé a szerkezetkész
allapotban 1évé éplletben az eredetileg tervezett lakasszam kialakitasat.

1.dbra: a 30353/2 és a 30353/1 hrsz.-u ingatlanok elhelyezkedése / forrds: sajdt dbra

Jelen dokumentéacié Paunoch Janos okl. épitészmérnék ltal 2010. januarban készitett Epitési engedélyezési terv,
Zubor Attila altal készitett Kérnyezettanulmdny, valamint a 2023. januarban készilt geodéziai felmérés alapjan,
az azokban részletezett adatokat figyelembe véve, azok felhasznalasaval készilt.



A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

1.1. ATERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési teriilet Budapest XIV. keriletében, Zuglo északi részén, a Rakos-pataktdl északra, a 119-es tombben
helyezkedik el.

2. dbra: a tervezési teriilet elhelyezkedése Budapesten, illetve Zugléban / forrds: sajdt dbra
1.2. ATERVEZESI TERULET VAROSI ES TERSEGI KAPCSOLATAI

A tervezési teriilet j6 teleplilésszerkezeti adottsagokkal rendelkezik. A tombot északrdl a Miskolci utca, délrdl a
Rakospatak utca hatarolja, nyugatiiranybdl az Erzsébet kiralyné Utja teremt kapcsolatot a belvaros felé. AzM3- as
bevezet6 szakaszara tobb kozeli felhajtasi lehet6ség is adott, melyeken keresztiil biztositott a kapcsolat a
belvaros és az agglomeracié iranydba, a Nagy Lajos kirdly uton keresztiil kénnyen elérheték a VIII. és a
X. keriiletek.
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3. dbra: a tervezési teriilet vdrosszerkezeti kapcsolatai / forrds: sajdt dbra



Az ingatlanok kornyezete kozosségi kozlekedéssel jél ellatott. Az Erzsébet kiralyné Gtjardl kozvetlenil elérhet6k
a 62 és a 62A villamosok, melyek Pestujhelyet kotik 6ssze K6banya alséval, a 69-es villamos a Mexikéi Ut és
Ujpalota kozott, illetve az 5-6s buszjarat, mely Rakospalotatdl Pasarétig kozlekedik.

A terllettd| északra, a Rakospalotai kérvastton a S76-os elévarosi vasut Ujpalota allomasa érhetd el, a vonat
Rakos &llomas - Ujpalota - Angyalfold - Ujpest - Pilisvorésvar - Piliscsaba Gtvonalon kézlekedik. Menetideje
Piliscsaba és Rakos kozott 49 perc, az Aquincum és Ujpalota kozotti tavot 13 perc alatt, az Ujpest és Ujpalota
kozotti szakaszt pedig 7 perc alatt teszi meg.
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4. dbra: fontosabb kézdsségi kbzlekedési vonalak a tervezési teriilet kérnyezetében / forrds: bkk.hu



2. MEGALAPOZO VIZSGALAT

A vizsgalat célja az érintett teriileten és kozvetlen kérnyezetében a meglévé allapotok feltardsa, az épitett- és a
természeti kbrnyezet vizsgalata és a tervezett modositasok megalapozasa.

2.1. ATERVEZESI TERULET TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEINEK VIZSGALATA

2.1.1. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVENEK (TSZT) VIZSGALATA

Budapest F&varos Kozgy(ilése 1651/2017. (XII.6.) hatdrozata tartalmazza a kerileti épitési szabalyzatok
készitésekor figyelembe veend$ telepulésszerkezetet, a teriletfelhasznalasok rendszerét és a mfiszaki
infrastruktura halézatokat.

1. Teriiletfelhaszndlds

A tervezéssel érintett tomb Lk-2 jell, kisvdrosias,
jellemzéen szabadondllo jellegii lakdteriilet
teriletfelhasznalasba sorolt.

A TSZT leirasa szerint:

A ,teriiletfelhaszndldsi egységbe jellemzéen a 3-4
szintes  épliletekkel  beépiilt  lakoteriiletek
tartoznak. Ezek egyrészt a Il. vilaghdboru
elétt épiilt villa jellegli épiiletek, valamint az ezt
kévetéen épiilt tdrsashdzak teriiletei. De
idetartoznak azon lakdtelepek is, amelyek nem
uszotelkes kialakitasuak, hanem dltalaban tébb
éplilet taldlhato egy nagyobb telken, valamint az
ezt a korszakot kévets lakdparkok egy része.
Ezeknek a teriileteknek a beépitési slirliségét a
terv 0,75 — 2,256 kbzotti értékben hatdrozza meg.

5. dbra TSZT 1. melléklet - részlet

A szabadondllo kisvdrosias beépitésnél jellemz6 magas zéldfeliileti intenzitds (dtlagban 47%) megdrzése
érdekében a teriiletfelhaszndldsi egységekre vonatkozoan 35% a legkisebb zéldfeliileti dtlagérték.”
(TSZT.26. oldal)

2. Kbzlekedési infrastruktura

A teriletet nyugatrdl az Erzsébet kiralyné atja
hatarolja, amely |Il. rendd féut szerkezeti
elemként dabrazolt, rajta meglévé Kézuti vasut
(villamos) vonal halad. A teriilet déli hatdrdn, a
Rdkos-patak mentén meglévd Teleplilésszerkezeti
jelentdségli kerékpdros infrastruktura
nyomvonala abrézolt.
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6. dbra TSZT 2. melléklet — részlet
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3a. Mds jogszabdllyal érvényesiilé mivi értékvédelem

7. dbra TSZT 3a. melléklet — részlet

A fejlesztésre vard terilet értékvédelemmel nem
érintett.

3b. Az épitett kérnyezet védelmével kapcsolatos magassdqi korldtozdsok teriileti lehatdroldsa

9. dbra TSZT 4. melléklet — részlet

/

A vizsgdlt terliletet nem érinti magassagi
korlatozas.

4. Zéldfeliilet-, Tdj- és Természetvédelem

A viszgdlt terulet nyugati hataran, az Erzsébet
kirdlyné Gtja mentén Teleplilésképvédelmi
jelentdségli meglévé fasort jeldl a tervlap.

,lde tartoznak azok a szerkezeti jelentGségl,
teleplilésképi  szempontbol megtartdsra és
fejlesztésre érdemes egy- vagy kétoldali fasorok,
illetve azok a fdsitando utak, utszakaszok,
amelyek a telepiilési z6ldhdlozat —szerves
részeként értékelhet6k. A kijelélt utszakaszok
mentén — a kbzlekedési és k6zm(i infrastrukturdak
figyelembe vétele mellett — biztositani sziikséges
a faegyedek fennmaraddsdhoz  sziikséges
életteret. A fasorok folyamatos megdujitdsdval, a
faegyedek  életciklusanak  figyelembevétele
mellett térekedni kell a maximdlis lombkorona
térfogat helyének biztositdsdra.” (TSZT.98. oldal)

A Rakos-patak terilete Revitalizdciot igénylé vizfolyds, valamint az 6koldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak

része.



11. dbra TSZT 6. melléklet — részlet

5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetd tényezdiji teriiletek

O %

A TSZT 5. melléklete alapjan a terilet
kornyezetvédelemmel nem érintett.

6. Védelmi korldtozdsi teriilet

A vizsgdlt tomb déli hataran 120 kV-os
tavvezeték biztonsagi Ovezete kerdlt
lehatdrolasra, a Rakos-patak menti savban.

LA villamosenergia-rendszer jelentds biztonsdgi
ovezettel rendelkezd 120 kV-os fesziiltségszinten
lizemel6 elektromos tdvvezetékei, melyek a
fbvdros teriiletén tébb nyomvonalon fellelhetéek.
A budapesti 120 kV/KG6F aldllomdsokat, valamint
a KG6F kapcsolo-berendezéseket a Budapesti
Elektromos Mdvek Nyrt. tulajdonolja és
lizemelteti. A tdvvezetékek biztonsdgi 6vezetének
mértéke és a biztonsdgi
Ovezetben tiltott tevékenységekre vonatkozd
elGirdsok jogszabdlyokban régzitettek.” (TSZT.
105. oldal)



2.1.2. FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZAT (FRSZ) VIZSGALATA

A f6varos terliletén a teriiletfelhasznalasi egységek beépitési slirliségét, a beépitési magassagot és a févarosi
infrastruktura terlletbiztositasat megallapitd févarosi 6nkormanyzati rendelet a 48/2017. (XI1.20.) Fév. Kgy.
rendelettel, valamint a 13/2021.(1Il.4) Fév. Kgy. rendelettel mddositott, a Budapest Févaros Onkormanyzata
Kozgy(lésének 5/2015. (11.16.) 6nkormanyzati rendelete:
. fejezet: A beépitési siirliségre vonatkozo elGirdsok
4.§ (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti teriiletfelhaszndldsi egységekre vonatkozoan teriileti
meghatdrozdssal régziti a beépitési sirliséget, amelyet a keriileti épitési szabdlyzatban
(a tovdbbiakban: KESZ-ben) megdllapitdsra keriils épitési évezetek beépitési paramétereinek
meghatdrozdsdndl oly mddon kell figyelembe venni, hogy a teriiletfelhaszndldsi egységen beliil
meghatdrozott 6sszes épitési 6vezet megengedett szintteriilete egylittesen nem haladhatja meg a
beépitési siirliség alapjan szamitott szintteriiletet.”

A teriiletfelhaszndldsi eqyséqek beépitési siiriisége

P

bs: beépitési slirliség, ezen belll:
bsa: teriletfelhaszndldsi kategdria szerint
altaldnosan elhelyezhetd funkcidk
bsp: kizardlag épileten bellli parkolohelyek
szamara igénybe vehet6

=6 T fi A
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4
U Lke-1:0.8(0.6+0.2)

Az FRSZ 1. melléklete alapjan az Lk-2 jeld,
Lke1:0  kisvdrosias, jellemzéen szabadondllé jellegii
lakoteriilet teriletfelhasznalasi egységen belil a

megengedett beépitési slirlség 1,5 (1,0+0,5). A
bsd érték tehat 1,0, mig a bsp érték 0,5.

12. dbra FRSZ 1. melléklet — részlet

Egyes teriiletek beépitési magassdga és magasépitmények szamdra kijelélt teriiletek

Az FRSZ 3. melléklete alapjan a tervezési teriilet
magassagi korlatozassal nem érintett.

13. dbra FRSZ 3. melléklet - részlet



2.1.3. BUDAPEST FOVAROS XIV. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK A
11/2021. (I11. 26.) SZAMU ONKORMANYZATI RENDELETE ZUGLO KERULET EPITESI SZABALYZATAROL

A hatélyos ZESZ 1. melléklete — Szabalyozasi terv (4. tervlap) - alapjan, a fejlesztéssel érintett 30353/2 és 30353/1
hrsz.-U ingatlanok a TSZT-nek megfelel6en Lk-2/8 jel(i, kisvdrosias, jellemz&en szabadondllé jellegii lakdteriilet
épitési 6vezeti besorolasuak.
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15. Gbra ZESZ 1. melléklete (Szabdlyozdsi terv Védelmi és korldtozdsi elemek 23. terviap) - részlet



Az épitési 6vezetekre vonatkozé beépitési paramétereket a ZESZ 3. melléklete tartalmazza a kdvetkezdk szerint:
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Az 6vezeti paraméterek alapjan, az épitési dvezetben a beépitési méd ,K” — kialakult. A ZESZ 3. melléklete sem
altalanos, sem parkolasi szintterileti mutatot nem allapit meg az épitési Gvezetben.

A ZESZ 2. melléklete alapjan az ingatlanokon elhelyezhetd rendeltetések az alabbiak:
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Az egyes rendeltetésekhez sziikséges jarmiielhelyezésrsl a ZESZ 4. melléklete rendelkezik:
3 |80 m%t el nem éré hasznos alapteriletl lakas 6nallé rendeltetési egysége utdn 1
4 |80 m’-t elérd hasznos alapteriilet(i lakds énallé rendeltetési egysége utdn 2

A ZESZ normaszévege alapjdn, az érintett ingatlanokra vonatkozo és a tervezett fejlesztés szempontjdbadl
figyelembe veendé rendelkezések a 2. fejezetben — Beépitési terv - keriilnek részletesen bemutatdsra és
elemzésre.

2.2. A SZOMSZEDOS TELEPULESEK HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK VIZSGALATA A TERVEZESI
TERULET VONATKOZASABAN

A tervezéssel érintett teriilet 1éptékébdl és elhelyezkedésébdl fakaddan a szomszédos teleplilések terveire nincs
kozvetlen hatdssal. Ez viszont is igaz, a szomszédos telepilések telepilésrendezési eszkdzei sem hatnak
kdzvetlenil a tervezési teriletre.



2.3. ATERVEZESI TERULET KORNYEZETENEK VIZSGALATA

2.3.1. AZEPITETT KORNYEZET VIZSGALATA
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16. abra Megalapozé vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. —
Beépitési maod vizsgdlata - részlet

 Jo-<1m
- 1m-<3m
- 3m-<6m
[ 6m-<75m
| 75m-<105m
] 105m-<125m
P 125m-<165m
Bl 65m-<225m
B 2250 -<30m
Rl 30 mieleti

17. dbra Megalapozé vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. —
Pdrkdnymagassdg vizsgdlata - részlet

' * Beépitetlen telek
2
..-. S e 5% alatti
8 .. | 5%-<10%
“ . 10% - < 20%
~ SR 4 20% - < 30%

| 30%-<35%

.| 35%-<40%

4 U 40% - <50%

.. 7S I s0% - <60%

af * > .’ ‘ B oo - <s0%

L/ ’ : I o - 100%
18. abra Megalapozé vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. —

Beépitési mérték vizsgdlata - részlet

N

A vizsgalt tombben a telkeken
meglévé beépitések helyzete vegyes
képet mutat, tobbségében ikres- és
szabadonalld  beépitésekkel, de
zartsoru beépités is megjelenik. Az
épiiletek a telkek homlokvonaltdl
hatrahuzva helyezkednek el, a
Miskolci utca — Erzsébet kiralyné utja
sarkon a telkek homlokvonaldhoz
igazodo kialakitas is el6fordul.

Az épliletek szintszama és magassdaga
szintén valtozatos képet mutat. A 3,0
méter korili parkanymagassagtol
egészen 22,5 méteres magassagot is
elérg épliletek létesiltek.

A szintszamok tekintetében az F; F+1
szintes éplletek jellemzdek, viszont
F+2 szintes épuletek is
megtalalhatok.

Az Erzsébet kirdlyné Ut mentén
jellemzéen  30-50%  kozotti, a
Szatmar utcaban kissé alacsonyabb,
20-40 % kozotti a jellemzé beépitési
mérték.



4 Beknterislek A szintterileti mutatd értéke 0,5 —
..""0' Z T— 1,0 m?/m? kozétti a  vizsgalt
‘ .0 0'5_<07 tombben. A  témb  kozépsd

‘ 0:7 4 1' szakaszan, illetve az Erzsébet kirdlyné

'~ 7,‘ g ut sarkdn 2,0-2,5 m?/m? kozétt

— R alakul.
Bl <25
B -
* R et

19. dbra Megalapozd vizsgadlat 2018.november — BFVT Kft. —
Szintteriileti mutatd vizsgdlata - részlet
/

= E / A lakdsszam vizsgalata* soran, a fejlesztési teriilet épitési
Ovezetével megegyez6 (Lk-2/8) épitési bvezetben fekvé telkek
kerilnek bemutatadsra, hiszen a létesithet6 rendeltetési
egységek szama a ZESZ-ben az Ovezeti paraméterbdl
kovetkezd érték. A vizsgdlat e tekintetben a tomb hatdrain
kivll es, azonos 6vezetben lévé tombrészekre terjed ki.

6néllé tulajdond telek

/
e
j 11 tarsashaz telke / lakasszam \

fejlesztésre varo telek

A vizsgalat ald vont teriileten a telkek cca. fele 6nallé
tulajdonu. A tervezéssel érintett tombben, a 12 db tarsashazi
tulajdonu ingatlanon 5 db feletti a meglévé lakdsszam — egy
kivétellel (3db). A tdombben 8 db lakés/ tarsashaz az atlagos
érték. A terilettél északra fekvé tombben ez az érték
atlagosan 25 db lakas/ telek, a nyugatra fekvd, hasonld
helyzetben |évé teriileten 3 db lakas/telek, illetve 8 db lakas/
telek.

*A lakdsszdm vizsgdlata a Féldhivatalbdl lekért adatokbdl késziilt.

Az éplletek jellemzGen magastetGsek, az Erzsébet kiralyné Utja menti épliletek sok esetben tet6tér beépitéssel
béviiltek. Az épiiletek allaga jellemz6en kdzepes, vagy jo.

2.3.2. AKORNYEZETI ALLAPOT VIZSGALATA

1.fot6 — Szatmar utca (Google) 2.foté — Szatmar utca (Google)

Kozterileti zoldsav a Szatmar utcdban és a Miskolci utcaban mindkét oldalon megjelenik, kétoldali jardaval. A
Rakospatak utcdban egy oldali jarda, a patak meder mentén zoldsdv jelenik meg. Az Erzsébet kirdlyné uUtjan
kétoldali jarda épdlt, fasorral. A hatarold kozterileteken a gyalogos burkolt feliiletek kozepes allapotuak.



3.fotd — Erzsébet kiralyné Utja (Google) 4 fotd — Rakos-patak utca (Google)

L ..

A vizsgalt tombben, a tombbelsGben nagy kiterjedés(i zoldfellletek jelennek meg, az ingatlanok intenziven
fasitottak. Az Erzsébet kirdlyné Gtja menti jardat Gltet6godorbe telepitett fasor tagolja, a Szatmar utca és a
Miskolci utca kétoldali zoldsavjaban kdzépkoru faegyedek javitjdk a mikroklimat.

5.foté — Rakos-patak utca (Google) 6.fotd — Miskolci utca (Google)

2.3.3. KOZLEKEDES VIZSGALAT

A vizsgalt tombot északrdl a 2x1 sdvos Miskolci utca hatarolja, cca. 15,0 méter szabalyozasi szélességgel, melyen
kétoldalt a zoldsdvot elbitorlé parkolas jellemz6. A Szatmar utca szintén 2x1 forgalmi savval kiépitett,
szabalyozasi szélessége cca. 15,0 méter, melyen egy oldali parkolds jellemzé, elfoglalva a kdzlekedési savot.

A 2x1 savos Erzsébet kirdlyné utja villamos palyaval osztott, az uton kétoldali parhuzamos parkolas lehetséges,
szabalyozasi szélessége cca. 19,0 méter. A cca. 45,0 méter széles Rakos patak utcaban a patak medre és parti
savja cca. 19,0 méter szélességben halad. A patak partja, mint széles z6ldsav jelenik meg, folyamatosan iltetett
fasorral.



3. ALATAMASZTO JAVASLAT

3.1. AFEJLESZTESI ELKEPZELESEK OSSZEFOGLALASA - BEEPITESI TERV BEMUTATASA

A szerkezetkész allapotban Iévé épiletek foldszint + 2 szintesek. Az épiilet alatt pinceszint nem épiilt, az elképzelt
lako rendeltetés volumenéhez sziikséges gépjarmu féréhelyek, a telek geometriai adottsagaibdl kovetkezGen
nem teszik lehet6vé a pinceszinti parkolas megolddsat.

A Szatmar utca 64/a szam alatti ingatlanon, a féldszinten 2 db, az 1. emeleten 1 db, a 2. emeleten szintén 1 db
lakasnak szant egység kerult kialakitasra. A Szatmar utca 64/b szam alatti épliletben az alsé két szinten 2 db, a 3.
szinten 1 db lakdegység alakult ki, az épitési engedélyezési tervnek megfelelGen.
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21.4bra — foldszinti alaprajz (Ep. eng. terv alapjdn sajdt dbra)

Az ikerhaz lapostetds kialakitasu, tagas teraszok tagoljdk az épilettomeget az oldalkertek felé esé
féhomlokzaton. A homlokzat kialakitasa tortfehér szin(i vakolattal tervezett, részben faburkolatokkal tagoltan.

Az utcai keritéssel egybeépitett fedett-nyitott hulladéktaroldk kialakitasa tervezett, a két telken szimmetrikusan,
a gépkocsi behajtok mellett.
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22.4bra — metszet (Ep. eng. terv részlet)

Beépitési paraméterek
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23. dbra — észak-nyugati homlokzat (Ep. eng. terv részlet)
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A ZESZ 2., 3. és 4. mellékletei alapjan meghatarozott dvezeti paramétereket és a tervezett allapot szerinti

értékeket az alabbi tablazat részletezi:

e
parameter

Telek teriilete (min. m?) (hrsz. 30353/2) 400 455 v
Beépités mértéke TF (max. %) 30 29,74

Beépités mértéke TA (max. %) 40 - v
Zéldfeliilet mértéke (min. %) 55 55,70 v
Altaldnos szintteriileti mutaté (max. m*/m?) - 0,94 v
Parkoldsi szintteriileti mutaté (max. m*/m?) - - v
Epiiletmagassdg (min. méter) 8,0 7,48 v
Létesithet6 rendeltetések szama —lakds (db) engedményes érték 3db 4db X
Rendeltetéshez sziikséges gépjarmii elhelyezés (db) 5db 2db X

Szatmdr utca 64/b 5555:,’ Beép.ité.SI: telrv Megfelel
paraméter szerinti érték

Telek teriilete (min. m?) (hrsz.30353/1) 400 459 v
Beépités mértéke TF (max. %) 30 29,99 v
Beépités mértéke TA (max. %) 40 - v
Zéoldfeliilet mértéke (min. %) 55 55,27 v
Altaldnos szintteriileti mutaté (max. m*/m?) - 0,94 v
Parkoldsi szintteriileti mutaté (max. m*/m?) - - v
Epiiletmagassdg (min. méter) 8,0 7,48 v
Létesithet6 rendeltetések szama —lakds (db) engedményes érték 3db 5db X
Rendeltetéshez sziikséges gépjarmii elhelyezés (db) 5db 2db X

Az Ovezeti paraméterek tekintetében megallapithatd, hogy a tervezett beépités a lakdsszam és a gépjarmd
féréhelyek tekintetében nem felel meg a hatdlyos rendelkezéseknek. A Joger8s épitési engedély kiadasakor



hatalyos keriileti szabalyozds mindkét ingatlan esetén 5 db lakas kialakitasat tette lehet6vé, az épiiletek ennek
megfelelGen keriiltek szerkezetkész allapotba.

8.fotd Szatmar utca 64/b — (Kérnyezettanulmdny fotd)

7.fotd Szatmar utca 64/a —(Kérnyezettanulmdny fotd)

Elhelyezhet6 rendeltetések
A ZESZ 2. melléklete 77. sordnak ,C” oszlopaban rogzitett osztészamot figyelembe véve az ingatlanokon
létesithetd lakasok engedményes szdma a kovetkez6képpen alakul:

A Szatmar utca 64/a telek teriilete = 455; 455/120 = 3,79 ~ 3 db lakds létesithetd.
A Szatmar utca 64/b telek terulete = 459; 459/120 = 3,825 ~ 3 db lakds létesitheté.

ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 16. § (1) A 2. melléklet és jelen alcim — az évezeti elirdsok eltérs
rendelkezése hidnydban — hatdrozza meg az egyes 6vezetek vagy épitési
ovezetek telkein a rendeltetések és az ondllo rendeltetési egységek
szamdnak és elhelyezésének szabdlyait.

Az épitési 6vezet nem hataroz meg | -
eltérd rendelkezést.

ZESZ 16. § (4) Ha a 2. mellékletben a lakdsszdm oszlopaiban: A telekteriletekbdl szamolt X
rendeltetésszam kevesebb, mint az
engedélyezési terv alapjan
szerkezetkész allapotban felépiilt
épuletekben tervezett kialakitds.

a) szamérték szerepel, akkor legfeljebb a telekteriilet és a szamérték
hdnyadosa egész részének megfelelé szamu — de legaldbb egy — lakds
helyezhetd el a telken;

3 <5 =nem felel meg

ZESZ 16.§ (7) A lakdsszdm megengedett alapértéktsl — a kialakult | A ZESZ maodositas soran N4

dllapotra, a vdrosképi illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakorolt
hatdsra, a teriilet intézményi és kézmdii infrastrukturdjara kiterjedd
vizsgdlat alapjan — konzultdcio keretében adott szakmai véleményben és
vdrosrendezési _megdllapoddsban __meghatdrozott _mértékben _ és
feltételekkel legfeliebb az évezeti elGirdsok szerinti lakdsszdm
engedményes mértékéiq el lehet térni.

meghatarozasra kerll6 engedményes
mérték képezheti alapjat a lakasok
megvalositdsat célzd varosrendezési
megallapodasnak.

Beépitési mad

A beépitési terv alapjan, az ikresen csatlakozd épiletek oldalkertjébdl, az épliletek kozéppontjaban kertlt
kialakitasra az épuletek f6bejarata, mely a k6zos |épcs6hazakba vezet.



ElGiras

Eltérés ismertetése

ZESZ 17. § (2) E rendelet 3. melléklete meghatdrozza a egyes 6vezetben, épitési
dvezetekben a telkek beépitésének megengedett paramétereit. Amennyiben a 3.
mellékletben a beépitési mdd ,,K”-val jelélten szerepel, vagy a telken vagy a
csatlakozo telken meglévd beépités alapjan a telekre kialakult beépitési mod
eltér a 3.mellékletben az épitési 6vezetre meghatdrozott beépitési modtol, akkor
a telek beépitési modjdt és az épitési hatdrvonalakat — a kialakult dllapotra, a
vdrosképi illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakorolt hatdsra kiterjeds
vizsgdlat alapjan — konzultdcio keretében adott szakmai véleményben kell
meghatdrozni.

Az elGirassal nem ellentétes a
tervezett beépités, a Szatmar
utcadban ikres beépités tobb
telken is megjelenik, a ,K”
beépitési maodu telken
elhelyezni tervezett
épllettomeg helyzete igy a
kornyezethez illeszkedd, a
beépitési médnak megfelel.

Beépités mértéke

A mar megépllt szerkezetkész dllapothoz képest az épiilet tovabbi bdvitése nem tervezett. A megvaldsult
beépités mértéke az dvezetben megengedett hatdrértéket nem haladja meg.

30 % > 29,74 % = megfelel

30 % > 29,99 % = megfelel

Homlokzatok kozotti tavolsag

Az U] éplilettomegek a szomszédos telkeken all6 épliletekhez képest 7,74 méter tavolsagra helyezkednek el. A
homlokzatok kozotti tavolsag vonatkozasaban a beépités az elirasoknak megfelel.

©
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24.3bra — homlokzatok kozotti tavolsag és az épitési hely vizsgalata
(Kérnyezettanulmdny és Geodézia alapjdan sajdt dbra)

e

ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 31. § (2) A telken beliil a homlokzatok kéz6tt tartandd tdvolsdg szabdlyait -
a ZVR dllapitia meg.

ZVR 21. § Telken beliil a homlokzatok kéz6tt — az OTEK 36. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti —telepitési tdvolsdgot kell tartani, mely nem lehet kisebb, mint
a szembenézé homlokzatok kéziil a magasabb épiilet tényleges
homlokzatmagassdg értékének

A legmagasabb  tényleges
homlokzatmagassag az
engedélyezési terv alapjan 7,68
méter, melynek 90%-a 6,91
méter. A homlokzatok kozott a
legkisebb tdvolsadg 7,74 méter,
tehat a beépités az elGirasnak
megfelel.

6,91 m < 7,74 m = megfelel

b) 90 %-a ha a magasabb tényleges homlokzatmagassdg t6bb mint 5 m, de
legfeljebb 10 m;

Epitési hely
Az Uj épllettdmeg a Szatmar utca felé illeszkedik a meglévd beépitések altal meghatarozott épitési vonalakhoz.

A f6homlokzat sikja a telek homlokvonalatdl 6,95 méteres tavolsagra épult. Az oldalkertek mérete 3,7 — 3,9
méter, az északnyugati homlokzatok a hatsékerti telekhatdartdl 13,59 méter tavolsagra épiltek.
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ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 18.§ (1) Az épitési helyet a Szabdlyozdsi terv dllapitia meg, annak
hignydban az el6-, oldal- és hdtsdkerti hatdrvonalakat a (2)-(6) bekezdések
alapjan kell meghatdrozni.

Az elGirassal nem ellentétes a v
beépités.

(2) Az elékert mérete a témb adott kézteriiletszakaszdn taldlhatd épiiletek
el6kert méretéhez igazodjon.

(3) Az oldalkert mérete nem lehet kisebb az arra nézé homlokzat tényleges
homlokzatmagassdg mértékének felénél, sem 3 m-nél. A hdtsokert mérete
nem lehet kisebb az arra nézé homlokzat tényleges homlokzatmagassdg
meértékénél, sem 6 m-nél.

Epiiletek magassaga

A beépitési terven dbrazolt Uj épiilettomeg éplletmagassdga nem haladja meg az épitési Ovezetben
megallapitott 8,0 méteres legmagasabb értéket, az épliletmagassag 7,48 méter. Az éplilet legmagasabb pontja
8,82 méter, mely az ZVR elGirasainak megfelel.

+9,97 m
épiilet legmagasabb pontja

+9,35 m - 2.em. zar6fédéme

1.em. zaréfodéme

|
[

fsz. zarofodéme

v

| +0,00 m terepcsatiakozas | Bl |

AT

DELNYUGATI HOMLOKZAT ESZAKKELETI HOMLOKZAT
Szatmér Szatmér utca 64/b

25.4bra — Eplilet legmagasabb pontja vizsgélata (Eng. terv és geodéziai felmérés alapjdn sajdt dbra)

11

ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 25.§ (1) A teljes épitményre vonatkozéan épiiletmagassdg és az | A tervezett és megvaldsult v

épitmény egyes homlokzataira vonatkozéan homlokzatmagassdg értéket kell
szdmolni, melyeknek a megengedett legnagyobb mértékét a Szabdlyozasi terv
dllapitia meg. A Szabdlyozdsi terv rendelkezése hianydban az épliletmagassdg
és a homlokzatmagassdg megengedett legnagyobb mértékét az Gvezeti
elbirdsok hatdrozzdk meg, kivéve a (2)-(4) bekezdések esetében.

éplletmagassag 7,48 méter,
mely érték a ZESZ elGirasainak
megfelel.

8,0 m > 7,48 m = megfelel

ZESZ 25. § (6) Az épiilet legmagasabb pontjdt a Szabdlyozdsi terv, vagy az
ovezeti elbirdsok hatdrozzak meg, annak hidnydban a ZVR elGirdsait kell
érvényesiteni.

Az épitési bvezetre a ZESZ nem
allapit meg épiilet legmagasabb
pontja értéket. A ZVR 5.
melléklete alapjan a tervezéssel
érintett telken az épllet
legmagasabb pontja 15,0 méter
lehet. A tervezett épllet
legmagasabb  pontja 9,97
méter.

15,0 m > 9,97 m = megfelel

Zoldfeliilet

A Szatmadr utca 64/a esetében teljes érték(i zoldfelulet 253,68 m? teriileten jon létre, a burkolt felliletek teriilete
64,01 m?2. Az épulet homlokzatan tovabbd 15,67 m? fligg6leges zoldfelilet kialakitasa tervezett. A 455 m2-es
telken 6sszesen 55,70% zoldfelllet keriil kialakitasra, mely az 6vezeti elGirdsnak megfelel.

A Szatmar utca 64/b szam alatti telken teljes értéki zoldfeliilet 253,71 m? terlleten jon létre, a burkolt feltletek
terilete 64,31 m2. Az éplilet homlokzatan tovabba 15,7 m? figgéleges zoldfelllet kialakitasa tervezett. A 459 m?-
es telken 0sszesen 55,27% zoldfellilet kerl kialakitasra, mely az 6vezeti elGirasnak megfelel.


https://or.njt.hu/eli/v01/735771/r/2021/11#SZ18@BE2
https://or.njt.hu/eli/v01/735771/r/2021/11#SZ25@BE2
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26.4bra — tervezett zoldfeliiletek (Ep. Eng.terv részlet)
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ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 27. § (1) Az bvezeti elGirdsokban eldirt zéldfeliilet megengedett legkisebb | Az épitési 6vezet minimum v
meértékénél kisebb zéldfeliilet nem alakithato ki, kivéve a (3)-(4) bekezdések | 55%-os zoldfeliiletet hataroz
szerinti esetekben. meg, a beépitési terv szerint a
telkeken 55,70%, illetve 55,27%
zoldfelllet valosit-haté meg.
55,0 % < 55,70 % = megfelel

55,0 % < 55,27 % = megfelel

Kapubehajto

A Beépitési terv szerint a két telekhez egy-egy kapubehajtd létesiil, melyek szélessége 2,15 méter.

01

ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 10. § (2) Telkenként legfeljebb egy kapubehayjtd létesithetd, a (3) bekezdés A
esetei kivételével.

Szatmar utca felél |
telkenként egy  behajtd
[étesul.

ZESZ 10. § (5) A kapubehajtok ésszes hossza a kézhaszndlatu teriilet fel6li | A Szatmar utca 64/a telek v
telekhatdrainak G6sszes hosszdnak legfeljebb 20%-a lehet, kivéve a (3) | kdzteriileti telekhataranak
bekezdésben megengedett kapubehajtok esetén, melyek elérhetik a 3,5 méter | 1ncs7a 1090 m, tehat 2,18 m

szélességet. széles kapubehajto

|étesithetd.

2,18 > 2,15 = megfelel

A Szatmar utca 64/b
kozteruleti  telekhataranak
hossza 11,37 m, tehat 2,27 m
széles behajté alakithatd ki.

2,27 > 2,15 = megfelel

Gépjarmli elhelyezés

A Szatmdr utca 64/a szam alatti telken 4 db, a Szatmar utca 64/b telkén 6sszesen 5 db lakas kialakitasa tervezett,
melyek alapteriletei az alabbiak:

64/a | 64/b
lakdsok alapteriilete (m?)

Féldszint 54,58 58,19
41,77 43,18

1.emelet 58,07
102,31 1355

2.emelet 67,21 69,30

A ZESZ 4. mellékletében a laké rendeltetés esetén létesitendS parkold férShelyek szama a lakdsok alapteriilete
utan szamitandd. Az elGiras értelmében a Szatmar utca 64/a esetén a 80 m2-nél kisebb alapteruletd lakdsok (3db)
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utan lakdsonként 1db — vagyis 3 db — parkold, illetve a 80 m2-t meghaladé alapteriilet(i lakds (1db) utan 2 db
parkold kialakitdsa szlikséges, ami 6sszesen a telken 5 db férShely kialakitasat teszi sziikségessé. A Szatmar utca
64/b telkén minden (5 db) lakas 80 m2-nél kisebb alapteruletd, igy ezen a telken dsszesen 5 db parkold kialakitasa
elvart.

Az engedélyezési tervben szerepl6 megoldas szerint telkenként a sziikséges férGhelyeket felszini kialakitassal
tervezték. Ezt a javaslatot a f6épitészi iroda nem tdmogatta, mivel az nagymértékben csokkentette volna a
zoldfeliiletek méretét, igy javasolt telkenként két-két féréhely kialakitasa az el6kertben, a tovabbi 3-3 sziikséges
fér6hely kozterlleti megvaltassal biztosithatd.
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27.4bra — parkolas az el6kertben (Kérnyezettanulmdny alapjdn sajat dbra)
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ElGiras Eltérés ismertetése

34. § (3) *3 A telken beliil elhelyezend6 személygépjarmiivek szamdaban nem
vehet§ figyelembe a lakdshoz tartozo felszini parkoldhely, kivéve — az OTEK-,
és zoldfeliiletre vonatkozo elGirdsokat nem sért6, a biztonsdgos jarmi
forgalmat biztositd, szomszédos ingatlant nem zavaré — felszini parkoldhely
legfeliebb az dsszes elhelyezendd személygépkocsik szamdnak kdvetkezd
hdnyaddban:

a) ha a telek legfeljebb 6 lakdst tartalmaz, akkor legfeliebb 50%-a;

A ZESZ 4. melléklete alapjan, a
telkeken 5-5 db gépjarmd
elhelyezése sziikséges, tekintettel
a34.§ (3) bekezdésre, a kialakitani
tervezett, telkenként 2-2 db
felszini parkoldhely figyelembe
veheté.

39. § (1) A jarmiivek elhelyezését telken beliil kell biztositani, kivéve, ha a
parkoldhely telken beliili kialakitdsa — konzultdcid keretében adott szakmai
véleményben megdllapitottan —

a) miszaki ok miatt nem lehetséges;

b) a telekre elGirt zéldfeliilet kialakitdsdnak sérelmével jdrna; vagy

c) a csatlakozo kézhaszndlatu teriilet zéldfeliiletének sérelmével

jarna.

A korabbi egyeztetések alapjan
megallapitasra kerilt, hogy a
telkekre elGirt zoldfellilet
sérelmével jarna a szikséges
fér6helyek  kialakitdsa, tehat
alkalmazhato az elGiras.

39. § (2) A jarmlvek telken beliili elhelyezésétél a (3)-(4) bekezdések esetei
szerint lehet eltérni.

39. § (4) Parkolohely — 6nkormdnyzati rendelet elGirdsai szerint, varosrendezési
megdllapodds alapjdn — a telken kiviil dnkormdnyzati teriileten is kialakithatd,
vagy pénzben is megvdlthatd.

A ZESZ 4. melléklete alapjan, a
telkeken 5-5 db  gépjarmd
elhelyezése sziikséges. A telkeken
kivil 3-3 gépjarmu varakozéhely
megvaltasa szlikséges a
vonatkozé - Budapest F&évaros
XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata
Képvisel6-testiilete
jarmUelhelyezési kotelezettségrol
sz6lo 13/2021. (11.26.) -
onkormdanyzati rendelet szerint.
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3.2. SZABALYOZASI KONCEPCIO
A tervezett modositas a hatalyos Teleplilésszerkezeti tervet nem érinti.

A ZESZ 1.-es és 3. mellékletének médositasa nem sziikséges.

Elhelyezhet6 rendeltetések

Az 1.5.1. alfejezetben bemutatott lakasszam vizsgalatbol jol lathato, hogy a fejlesztéssel érintett ingatlanok
kornyezetében — a telkekkel megegyez6 épitési Gvezetekben — a meglévd lakasszam értékek jellemzGen
magasabbak mint 5 db lakds/telek. A vizsgalat eredményét az alabbi tablazat részletezi telkenként. Bemutatasra
keriil tovabba az atlagos lakdsszam, kizardlag a tdrsashazi ingatlanok figyelembe vételével, tdmbonként:
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28.4bra — tarsashazi telkek az azonos épitési 6vezetekben
(sajat dbra)



Fentiek alapjan megallapithatd, hogy a javasolt ZESZ mdédositas hatdsara keletkezd lakdsszam ndvekmény a
hasonld helyzetben |évé telkeken mar kialakult dllapothoz jobban illeszked6 volument eredményez a fejlesztésre
varé telkeken.

A ZESZ normaszovegben, egy esetben szikséges kiegészitést tenni, amely kiegészités hatdsara feloldhatd a
beépitési tervet bemutatd fejezetben feltart nemmegfelelGség.

A ZESZ 16.§ (7) bekezdését figyelembe véve a ZESZ 50.§ kiegészitése javasolt két Uj bekezdéssel:

,(9) A Szatmdr utca 64/a. (hrsz. 30353/2) szdm alatti telken ésszesen kialakithaté lakdsszém 16. § (7) bekezdés
szerinti engedményes értéke 90 m*/db”

»(10) A Szatmdr utca 64/b. (hrsz. 30353/1) szdm alatti telken &sszesen kialakithatd lakdsszam 16. § (7) bekezdés
szerinti engedményes értéke 90 m?/db”

Gépjarmli elhelyezés

A ZESZ médositasa nem sziikséges, a ZESZ 39.§ (6) bekezdésben rogzitett rendelkezést figyelembe véve, a telek
kialakult allapotara tekintettel jelen tanulmanyterv képezi alapjat annak a varosrendezési megallapodasnak,
mely lehet6séget teremt a parkoléhelyek megvaltasara.

3.3. AZ FRSZ-NEK VALO MEGFELELES IGAZOLASA

Jelen médositdas nem eredményezi a beépitési paraméterek valtozasat, igy az FRSZ-nek valdé megfelelés kérdése
nem merdl fel.



4, JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

4.1. MODOSITO RENDELETTERVEZET

BUDAPEST FOVAROS XIV. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK
.../2023. (...) ONKORMANYZATI RENDELETE
BUDAPEST FOVAROS XIV. KERULET ZUGLO KERULETI EPTESI SZABALYZATAROL SZOLO
11/2021. (1ll. 26.) SZAMU ONKORMANYZATI RENDELETENEK MODOSITASAROL

Budapest Févaros XIV. Keriilet Zugld Onkormanyzatanak KépviselS-testiilete az épitett kérnyezet alakitdsdrdl és
védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL. torvény 6/A. § (3) bekezdés, valamint a 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan, az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjdban és a Magyarorszdg helyi
6nkormdnyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés 5. és 6. pontjaban, valamint az épitett
kérnyezet alakitdsdrol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVII. torvény 14/A. § (2) bekezdés c) pontjaban
meghatarozott feladatkdrében eljarva, a telepiiléstervek tartalmdrol, elkészitésének és elfogaddsdanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 59.§ (1)
bekezdése alapjan a Rendelet 11. melléklete szerinti allamigazgatdsi szervek, tovabba a kertlet
Onkorményzatanak a Partnerségi Egyeztetés Szabdlyairdl sz616 22/2022. (VI1.13.) rendelete alapjan az abban
szereplG érintettek véleményének kikérésével a kbvetkez6ket rendeli el:

1.8

A Budapest Févaros XIV. keriilet Zugld Kerlileti Epitési Szabalyzatardl sz6lé 11/2021. (Ill. 26.) 6nkormanyzati
rendelet 50.8-a a kovetkez6 (9) bekezdéssel egésziil ki:

,(9) A Szatmdr utca 64/a. (hrsz. 30353/2) és Szatmdr utca 64/b. (hrsz. 30353/1) ingatlanokon a telken 6sszesen
kialakithatd lakdsszdm - 16. § (7) bekezdés szerinti - engedményes értéke 90 m?/db”

2.8
E rendelet a kihirdetését kovet6 napon Iép hatalyba, és az azt kdvet6 napon hatalyat veszti.

Budapest, 2023. ... ...

Horvath Csaba dr. Tiba Zsolt
polgarmester jegyz6
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