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Minerva Vdrostervezd Kft. Eszak-Hegyvidék kiemelt jelentbségli teriiletek KESZ

mddositds
Budapest F6évaros XIlI. keriilet Hegyvidék
Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent6ségii teriiletek Keriileti Epitési Szabalyzatrol sz616

26/2020. (XI. 30.) 6nkormanyzati rendelet médositasa

Alatamaszté munkarész

Megrendeld:
Budapest XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

FGépitész: Péterffy Marton

Varosrendezési és FGépitészi Iroda — Nagy Eva Julia
irodavezet6-helyettes:

Tervezok:
Telepiilésrendezés: Turai-Krausz Eméke Minerva Vérostervez6 Kft. /) = =
TT 01-4542
Marosi Krisztina Minerva Varostervezd Kft. Wareh' K hha.
Nyul Péter Minerva Varostervez6 Kft. "n?a[,)q T
Kozlekedés: Heckenast Judit 2 P}u
Tké 01-5295 SO M
Zoldfelilet és Drobni Maria Drobni és Morvay b s bod he
kornyezetvédelem: K/1 19-0545 Tajépitész Kft.
TK/1 19-0545
Ugyvezeté: Buda Miklds Minerva Varostervezd Kft. Qf\ F i l/[,./

A tervdokumentacio a tervez6k tulajdona, szellemi alkotasa, melyet a Megrendel6 csak a
szerz6désben foglaltak szerint hasznalhat fel.

Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.
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BEVEZETES

Budapest Févaros XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat KépviselS-testiilete a 2025. oktéber
16-an tartott iilésén 260/2025 (X. 16.) Bp. F6v. XII. ker. Hegyvidéki Onk. Kt. hatdrozataval
ugy dontott, hogy megkezdi az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent&ségli teriiletek Keriileti Epitési
Szabalyzatardl szolé 26/2020. (XI.30.) Budapest Févaros Xll. Kerlilet Hegyvidéki

Onkormanyzat KépviselS-testiiletének dnkorményzati rendeletének (a tovébbiakban: KESZ)
modositasat.

Jelen dokumentéacionk az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelent&ségli teriletek Keriileti Epitési
Szabalyzatarol sz616 6nkormanyzati rendelet mddositasat tartalmazza.
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Az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelentéségii teriiletek
Keriileti Epitési Szabdlyzatdt érinté teriileteket bemutaté dtnézeti térkép

A KESZ médositasa a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl,
valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja szerint egyszerdisitett eljarasban torténik.

777

Az el8irasnak megfeleléen:

1. ateleplilésszerkezetet meghatdrozé muszakiinfrastruktura-féhaldézat nem valtozik,
2. nem torténik Uj beépitésre szant tertlet kijelolése, és

3. nem torténik z6ld, vizgazdalkodasi, erds- és természetkozeli teriilet megsziintetése.
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A rendelet alkalmazdasa soran felmeriilt a védett épiiletek megmaradasat érint6 elGirasok
szigoritasanak és a rendeletsz6veg pontositasanak igénye.

A szandékot megalapozzak és megerdsitik az alabbi fejlesztési dokumentumok:
Keriileti Telepiilésfejlesztési Koncepcié (2015-2030) tematikus célrendszere:

3. EPITETT KORNYEZET
Atfogo fejlesztési cél: Elettel és funkcidval teli épiiletek, egységes varoskép megérzése
Részcél: Funkcidval, hasznalattal teli megujuld éplletek

A keriilet Integralt Telepulésfejlesztési Startégidja:

2.1.4 EPITETT KORNYEZET
Fontos feladat a hegyvidéki karakter megoérzése, erGsitése, alkozpontok kialakitasa, a
funkcidjat vesztett, alulhasznositott, értékes épiiletallomany Uj funkcidjanak megtalalasa.

2.1.9 HEGYVIDEK OSSZEFOGLALO SWOT ANALIZISE (KIVONAT)

Erésségek: Védett, emblematikus épliletekkel, épilet-egyiittesekkel rendelkez8, nagy multu,
rangos terilet

Veszélyek: A védett teriletek, épitett értékek veszélybe keriilhetnek a beépitési szandékok
erGteljes nyomasa miatt

2.2.2 TEMATIKUS RESZCELOK RENDSZERE

Epitett kornyezet: Cél az élettel és funkcidval teli épiiletek, egységes varoskép megérzése, a
védett és alulhasznositott éplletek megujitasa, a kozteriletek fejlesztése, a minGségi
lakékornyezet kialakitasa. Kiemelten fontos az lresen 4ll6, funkcidjukat vesztett ingatlanok
hasznositdsa.

A dokumentaciéban szerepld roviditések:

KESZ: Budapest FSvaros XlI. Kerilet Hegyvidéki Onkorményzat Képvisel6-testiletének a Dél-
Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz616 36/2021. (XII. 14.) 6nkormanyzati rendelete
TSZT: Budapest F6varos Telepllésszerkezeti Terve 50/2015. (l. 28.) szamu FGvarosi Kozgy(ilési
hatarozattal elfogadva

FRSZ: Budapest Févaros Rendezési Szabalyzata Févarosi Kozgydilés az 5/2015. (Il. 16.) F6v. Kgy.
rendelet

TEKA: a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl sz616 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet

MATIT: 2018. évi CXXXIX. tOorvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl

TRSZ: Telepuilésrendezési Szerz6dés
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AZ ESZAK-HEGYVIDEK KIEMELT JELENTOSEGU TERULETEK KERULETI
EPITESI SZABALYZAT MODOSITASSAL ERINTETT ELOIRASAINAK
BEMUTATASA

1. védett épiiletek megmaradasat érintd el6irasok modositasa

Mddositas célja:

A hatalyos rendelet alkalmazasa soran tobb esetben eléfordult, hogy helyi védelem alatt allg,
illetve védelemre javasolt épllet elbontasra kerilt. A jelenlegi szabdlyozds nem tartalmaz
olyan el@irast, amely kell§ visszatartd erét biztositana a védett értékek megdvasahoz, jéllehet

e mliemlék- vagy helyi védett épliletek megdrzése a telepiilés arculata és kulturdlis 6roksége
szempontjabdl kiemelt kozérdek.

A modositas célja, hogy a védelem alatt all6 épliletek tényleges megbrzését 6sztondzze. Ennek
érdekében, amennyiben egy védett épilet elbontasra keril vagy megsemmisiil, az érintett
telekre vonatkozd beépitési paraméterek jelentGsen korlatozasra kerlilnek, kizarva a
helyettesitd, tulzottan nagy Uj beépitéseket.

Az el6irads célja, hogy a tulajdonos érdeke a védett éplilet megtartdsa, korszer(sitése és
Ujrahasznositdsa legyen.

Javasolt Uj elGiras:
6/A. §
Védett éplilet elbontasa, megsemmistlése esetén az érintett ingatlan beépitési paraméterei helyett az
alabbiak alkalmazandok:
a) Beépitésre szant terlleten:
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 10%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 0 %
Altalanos szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 0,1 m2/m2
Parkolasi szintterileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke 0 m2/m2
Epiilet-magassag megengedett legnagyobb mértéke: 3,0 m
b) Beépitésre nem szant terlleten:
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 0%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 0 %

A MODOSITASSAL KAPCSOLATOS SZAKAGI OSSZEFUGGESEK

Kozlekedési 6sszefliggések:
A tervezett moddositas a kozlekedési halézatot nem érinti, miatta tobblet terhelés nem
keletkezik. A mdodositas kozlekedési érdeket nem sért.

Orokségvédelmi 6sszefliggések:
A modositas a védett épliletek megbrzését szolgalja, az orokségvédelmi érdekeket kdzvetlenil
erdsiti.

Zoldfelileti és természetvédelmi 6sszefliggések:
A modositas természetvédelmi érdeket nem sért.

KozmU 6sszefliggések:
A tervezett mddositas miatt tobbletterhelés nem keletkezik.
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2. Epitési 6vezet beépitési médjanak pontositasa

Mddositas célja:

A hatdlyos rendelet alkalmazdsa soran felmerilt észrevétel, hogy a rendelet a telken
elhelyezhet6 épliletek szamat hatarozza meg és megkoti az egy éplletben elhelyezhet6
rendeltetési egységek szamat. Ezen el6irdasok kizarjak, hogy az épiletek terepszint alatt
Osszekotésre keriiljenek (pl. kozds terepszint alatti parkoldszint), mivel abban az esetben azok
egy éplletnek szamitanak, igy a rendeltetési egységek szama is 6sszeadoddik. Tekintettel arra,

hogy az el8iras célja a terepszint felett megjelend épiiletrészek tomegének szabdlyozasa,
javasolt Uj fogalomként az éplilettomeg fogalmanak bevezetése és definidlasa.

Javasolt Uj értelmez6 rendelkezés:

2. § 22. Epllettdmeg: az épiilet rendezett terepszint felett megjelend, kiilsé hatarolé szerkezetei
(homlokzatok, tetdidom) éltal kozrezart térfogata, a terepszint alatti épuletrészeket figyelmen kivdl
hagyva.

Hatdlyos elGiras:

64.§
(4) Az Lk-2 jelti épitési dvezetekben — az Lk-2/EK-9, Lk-2/EK-Al1, Lk-2/EK-AI2, Lk-2/EK-AI3, Lk- 2/EK-
Al4, Lk-2/EK-AI5, Lk-2/EK-AIB, Lk-2/EK-AI7, Lk-2/EK-AI8 jelii épitési dvezetek kivételével — telkenként
egy épllet helyezhetd el minden, az (1) - (2) bekezdések szerint létesithetd 4 6nalld rendeltetési egység
utan.
(5) Az Lk-2 jelii épitési vezetekben — az Lk-2/EK-6, Lk-2/EK-Al1, Lk-2/EK-AI2, Lk-2/EK-AI3, Lk-2/EK-
Al4, Lk-2/EK-AI5, Lk-2/EK-AIB, Lk-2/EK-AI7, Lk-2/EK-AI8 jel(i épitési dvezetek kivételével — épiiletenként
legfeljebb 6 6nalld rendeltetési egység létesithetd, kivéve azoknal az épileteknél, amelyek hasznalatat
az épitésugyi hatésag 2020. november 30. el6tt engedélyezte vagy tudomasul vette.

Javasolt médositott elGiras:
64.§

(4) Az Lk-2 jelti épitési dvezetekben — az Lk-2/EK-9, Lk-2/EK-Al1, Lk-2/EK-AI2, Lk-2/EK-AI3, Lk- 2/EK-
Al4, Lk-2/EK-AI5, Lk-2/EK-AIB, Lk-2/EK-AI7, Lk-2/EK-AI8 jelli épitési vezetek kivételével — telkenként
egy épulettomeg helyezhet6 el minden, az (1) - (2) bekezdések szerint |étesithetd 4 onallé rendeltetési
egység utan.

(5) Az Lk-2 jelii épitési dvezetekben — az Lk-2/EK-6, Lk-2/EK-Al1, Lk-2/EK-AI2, Lk-2/EK-AI3, Lk-2/EK-
Al4, Lk-2/EK-AI5, Lk-2/EK-AI6, Lk-2/EK-AI7, Lk-2/EK-AI8 jelii épitési ovezetek kivételével —
épulettomegenként legfeljebb 6 6nallo rendeltetési egység létesithetd, kivéve azoknal az épuleteknél,
amelyek hasznélatat az épitésugyi hatésag 2020. november 30. el6tt engedélyezte vagy tudomasul vette.

Hatdlyos elGiras:

69. §
(2) Az Lke jelii épitési dvezetekben — az Lke-3/Ek-Al1, Lke-3/Ek-AI2, Lke-3/Ek-AI3, Lke-3/Ek-Al4, Lke-
3/EK-AIB, Lke-3/Ek-Al7, Lke-3/EK-AI8, Lke-3/Ek-8 és Lke-3/EK-Vke jelii épitési dvezetek kivételével —
telkenként egy épilet helyezhetd el minden, az (1) bekezdés szerint létesithetd 4 6nalld rendeltetési
egység utan.
(3) Az Lke jelii épitési dvezetekben — az Lke-3/Ek-Al1, Lke-3/Ek-AI2, Lke-3/Ek-AI3, Lke-3/Ek-Al4, Lke-
3/EK-AIB, Lke-3/EK-AI7, Lke-3/EK-AI8, és Lke-3/EK-Vke jelii épitési Svezetek kivételével — épiiletenként
legfeljebb 6 dnalld rendeltetési egység létesithetd, kivéve azoknal az épileteknél, amelyek hasznalatat
az épitéslgyi hatdsag e rendelkezés hatalybalépése el6tt engedélyezte vagy tudomasul vette.
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Javasolt médositott eliras:

69.§
(2) Az Lke jelii épitési dvezetekben — az Lke-3/Ek-Al1, Lke-3/Ek-AI2, Lke-3/Ek-AI3, Lke-3/Ek-Al4, Lke-
3/EK-AIB, Lke-3/Ek-AI7, Lke-3/EK-AI8, Lke-3/Ek-8 és Lke-3/EK-Vke jelii épitési dvezetek kivételével —
telkenként egy épulettomeg helyezhet6 el minden, az (1) bekezdés szerint Iétesithetd 4 6nall6 rendeltetési
egység utan.
(3) Az Lke jelii épitési dvezetekben — az Lke-3/Ek-Al1, Lke-3/Ek-AI2, Lke-3/Ek-AI3, Lke-3/Ek-Al4, Lke-
3/Ek-AIB, Lke-3/EK-AI7, Lke-3/EK-AI8, és Lke-3/EK-Vke jelli épitési Ovezetek kivételével -
épulettomegenkent legfeljebb 6 onallé rendeltetési egység létesithetd, kivéve azoknal az éplleteknél,
amelyek hasznélatat az épitésligyi hatésag e rendelkezés hatélybalépése el6tt engedélyezte vagy
tudomasul vette.

Hatalyos elGiras:

75.§
(3) A Vi-2/EK-2 és Vi-2/EK-4 jelli épitési dvezetekben telkenként egy épillet helyezhetd el minden, az (2)
bekezdés szerint |étesithetd 4 6nallé rendeltetési egység utan.
(4) A Vi-2/EK-2 és Vi-2/EK-4 jelii épitési dvezetekben épiiletenként legfeliebb 6 6nallo rendeltetési egység
létesithetd, kivéve azoknal az épileteknél, amelyek hasznalatat az épitésiigyi hatosag e rendelkezés
hatalybalépése el6tt engedélyezte vagy tudomasul vette.

Javasolt médositott el8iras:

75.§
(3) A Vi-2/EK-2 és Vi-2/EK-4 jeli épitési dvezetekben telkenként egy épiilettdmeg helyezhets el minden,
az (2) bekezdés szerint létesithetd 4 6nallé rendeltetési egység utan.
(4) A Vi-2/EK-2 és Vi-2/EK-4 jelii épitési dvezetekben épiilettbmegenként legfeljebb 6 6nallé rendeltetési
egység létesithetd, kiveve azoknal az éplleteknél, amelyek hasznalatadt az épitésugyi hatosag e
rendelkezés hatélybalépése elétt engedélyezte vagy tudomasul vette.

A MODOSITASSAL KAPCSOLATOS SZAKAGI OSSZEFUGGESEK

Kozlekedési osszefliggések:
A modositas a kdzlekedési halézatot nem érinti, a forgalmi és parkolasi terhelés valtozatlan
marad. A kozlekedési érdekeket a mddositas nem sérti.

Orokségvédelmi §sszefliggések:
A mddositas orokségvédelmi érdeket nem sért, az éplletek tomegosztasara, telepitési
madjdra nincs kdzvetlen hatasa.

Zoldfelileti és természetvédelmi dsszefliggések:
A modositas nem csokkenti a zoldfellleti aranyt, természetvédelmi érdekeket nem érint.

K&zm Osszefliggések:
A mddositds kozmd-kapacitast nem érint, tobbletterhelést nem keletkeztet.
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Budapest, 2025. oktober
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Budapest F6évaros XIlI. keriilet Hegyvidék

Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatrél sz616

36/2021. (XII. 14.) 6nkormanyzati rendelet médositasa

Megrendeld:

Alatamaszté munkarész

Budapest XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

FGépitész:

Varosrendezési és FGépitészi Iroda —
irodavezet6-helyettes:

Tervezdbk:
Teleplilésrendezés:

Kozlekedés:

Zoldfelilet és
kornyezetvédelem:

Ugyvezetd:

Péterffy Marton

Nagy Eva Julia

Turai-Krausz Em6ke Minerva Varostervezd Kft.

TT 01-4542
Marosi Krisztina

Nyul Péter

Heckenast Judit
Tko 01-5295

Drobni Maria

K/1 19-0545
TK/1 19-0545

Buda Miklds

Minerva Varostervez6 Kft.

Minerva Varostervezd Kft.

Drobni és Morvay
Tajépitész Kft.

Minerva Varostervez6 Kft.
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A tervdokumentacio a tervez6k tulajdona, szellemi alkotasa, melyet a Megrendel6 csak a

szerz6désben foglaltak szerint hasznalhat fel.

Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.




Minerva Vdrostervezd Kft. Dél-Hegyvidék KESZ médositds

BEVEZETES

Budapest Févaros XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat KépviselS-testiilete a 2025. oktober
16-an tartott iilésén 260/2025 (X. 16.) Bp. F6v. XII. ker. Hegyvidéki Onk. Kt. hatarozataval
ugy dontott, hogy megkezdi a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabdlyzatardl szélé 36/2021.
(XIl. 14.) Budapest F8varos Xll. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) mddositasat.

Jelen dokumentdcidnk a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatardl szélé énkormanyzati
rendelet mddositasat tartalmazza.

A Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabdlyzatdt érinté teriileteket bemutatd dtnézeti térkép

A KESZ médositasa a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél,
valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm.

rr s,

rendelet 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja szerint egyszer(isitett eljarasban torténik.
Az el8irasnak megfeleléen:

1. ateleplilésszerkezetet meghatdrozé muszakiinfrastruktura-féhaldézat nem valtozik,

2. nem torténik Uj beépitésre szant tertlet kijelolése, és

3. nem torténik z6ld, vizgazdalkodasi, erds- és természetkozeli teriilet megsziintetése.
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A rendelet alkalmazdasa soran felmeriilt a védett épiiletek megmaradasat érinté elGirasok
szigoritasanak és a rendeletsz6veg pontositasanak igénye.

A szandékot megalapozzak és megerdsitik az alabbi fejlesztési dokumentumok:

Keriileti Telepiilésfejlesztési Koncepcié (2015-2030) tematikus célrendszere:

3. EPITETT KORNYEZET
Atfogé fejlesztési cél: Elettel és funkcidval teli épiiletek, egységes varoskép megérzése
Részcél: Funkcidval, hasznalattal teli megujuld éplletek

A Kkeriilet Integralt Telepiilésfejlesztési Startégidja:

2.1.4 EPITETT KORNYEZET
Fontos feladat a hegyvidéki karakter megdrzése, er@sitése, alkozpontok kialakitasa, a
funkciojat vesztett, alulhasznositott, értékes épuletallomany Gj funkciéjanak megtalalasa.

2.1.9 HEGYVIDEK OSSZEFOGLALO SWOT ANALIZISE (KIVONAT)

Er6sségek: Védett, emblematikus épuletekkel, épiilet-egylittesekkel rendelkezd, nagy multu,
rangos terilet

Veszélyek: A védett teriletek, épitett értékek veszélybe keriilhetnek a beépitési szandékok
erGteljes nyomasa miatt

2.2.2 TEMATIKUS RESZCELOK RENDSZERE

Epitett kdrnyezet: Cél az élettel és funkcidval teli épiiletek, egységes varoskép megérzése, a
védett és alulhasznositott éplletek megujitasa, a kozteriletek fejlesztése, a mind&ségi
lakékornyezet kialakitasa. Kiemelten fontos az lresen 4ll6, funkcidjukat vesztett ingatlanok
hasznositdsa.

A dokumentacioban szerepl6 roviditések:

KESZ: Budapest Févaros XlI. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiiletének a Dél-
Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz616 36/2021. (XII. 14.) nkormdnyzati rendelete
TSZT: Budapest Févaros Telepilésszerkezeti Terve 50/2015. (I. 28.) szdmu Févarosi Kozgyilési
hatdrozattal elfogadva

FRSZ: Budapest Févaros Rendezési Szabdlyzata FGvarosi Kozgy(ilés az 5/2015. (l1. 16.) F6v. Kgy.
rendelet

TEKA: a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl széldé 280/2024.
(IX. 30.) Korm. rendelet

MATIT: 2018. évi CXXXIX. tOorvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl

TRSZ: Telepuilésrendezési Szerz6dés
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A DEL-HEGYVIDEK KERULETI EPIiTESI SZABALYZAT MODOSITASSAL

V&4

ERINTETT ELOIRASAINAK BEMUTATASA

1. védett épiiletek megmaradasat érinté elGirasok modositasa

Moddositas célja:

A hatalyos rendelet alkalmazasa soran tobb esetben eléfordult, hogy helyi védelem alatt allg,
illetve védelemre javasolt épllet elbontasra kerilt. A jelenlegi szabdlyozds nem tartalmaz
olyan el@irast, amely kell§ visszatartd erét biztositana a védett értékek megdvasahoz, jéllehet

e mliemlék- vagy helyi védett épliletek megdrzése a telepiilés arculata és kulturdlis 6roksége
szempontjabdl kiemelt kozérdek.

A modositas célja, hogy a védelem alatt all6 épliletek tényleges megbrzését 6sztonozze. Ennek
érdekében, amennyiben egy védett épiilet elbontasra keril vagy megsemmisiil, az érintett
telekre vonatkozd beépitési paraméterek jelentésen korldtozasra kerlilnek, kizarva a
helyettesitd, tulzottan nagy Uj beépitéseket.

Az el6iras célja, hogy a tulajdonos érdeke a védett éplilet megtartasa, korszer(sitése és
Ujrahasznositasa legyen.

Javasolt Uj el6iras:
6/A. §
Védett épllet elbontasa, megsemmistlése esetén az érintett ingatlan beépitési paraméterei helyett az
alabbiak alkalmazandok:
a) Beépitésre szant terileten:
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 10%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 0 %
Altalanos szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 0,1 m2/m2
Parkolasi szinttertleti mutaté megengedett legnagyobb mértéke 0 m2/m2
Epiilet-magassag megengedett legnagyobb mértéke: 3,0 m
b) Beépitésre nem szant terlleten:
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 0%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 0 %

A MODOSITASSAL KAPCSOLATOS SZAKAGI OSSZEFUGGESEK

Kozlekedési 6sszefliggések:
A tervezett moddositas a kozlekedési halézatot nem érinti, miatta tobblet terhelés nem
keletkezik. A mdodositas kozlekedési érdeket nem sért.

Orokségvédelmi 6sszefliggések:
A modositas a védett épliletek megbrzését szolgalja, az orokségvédelmi érdekeket kdzvetlenil
erdsiti.

Zoldfelileti és természetvédelmi 6sszefliggések:
A modositas természetvédelmi érdeket nem sért.

KozmU 6sszefliggések:
A tervezett mddositas miatt tobbletterhelés nem keletkezik.
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2. Epitési 6vezet beépitési médjanak pontositasa

Mddositas célja:

A hatdlyos rendelet alkalmazdsa soran felmerilt észrevétel, hogy a rendelet a telken
elhelyezhet6 épliletek szamat hatarozza meg és megkoti az egy éplletben elhelyezhet6
rendeltetési egységek szamat. Ezen elGirdasok kizarjak, hogy az épiletek terepszint alatt
Osszekotésre keriiljenek (pl. kozds terepszint alatti parkoldszint), mivel abban az esetben azok
egy éplletnek szamitanak, igy a rendeltetési egységek szama is 6sszeadodik. Tekintettel arra,

hogy az el8iras célja a terepszint felett megjelend épiiletrészek tomegének szabdlyozasa,
javasolt Uj fogalomként az éplilettomeg fogalmanak bevezetése és definidlasa.

Javasolt Uj értelmez6 rendelkezés:

2. § 21. Epllettdmeg: az épiilet rendezett terepszint felett megjelend, kiilsé hatarolé szerkezetei
(homlokzatok, tetdidom) éltal kozrezart térfogata, a terepszint alatti épuletrészeket figyelmen kivdl
hagyva.

Hatalyos elGiras:

68. §
(8) Az Lk jelli épitési dvezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-Al épitési Gvezetek
- telkenként egy épllet helyezhetd el minden, az (1) - (7) bekezdések szerint létesithetd 4 6nalld
rendeltetési egység utan.
9) Az Lk jelli épitési 6vezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-Al épitési 6vezetek
- épuletenként legfeljebb 6 6nallo rendeltetési egység létesithetd.

Javasolt médositott eliras:

68. §
(8) Az Lk jelli épitési bvezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-Al épitési dvezetek
- telkenként egy épulettomeg helyezhetd el minden, az (1) - (7) bekezdések szerint 1étesitheté 4 6nalld
rendeltetési egység utan.
9) Az Lk jelli épitési 6vezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-Al épitési 6vezetek
- épulettomegenként legfeljebb 6 onallo rendeltetési egység létesithetd.

Hatalyos elGiras:

78.§
(4) Az Lke-2 jell épitési Ovezetekben — kivéve az Lke-2/D-5, Lke-2/D-6, Lke-2/D-7 épitési Ovezeteket -
telkenként egy épllet helyezhetd el minden, az (1) — (3) bekezdés szerint |étesithetd 4 dnalld
rendeltetési egység utan.
(5) Az Lke-2 jelli épitési dvezetekben — kivéve az Lke-2/D-5, Lke-2/D6, Lke-2/D-7 épitési dvezeteket -
épuletenként legfeljebb 6 dnallé rendeltetési egység létesithetd.

Javasolt médositott eliras:

78.§
(4) Az Lke-2 jel épitési Ovezetekben — kivéve az Lke-2/D-5, Lke-2/D-6, Lke-2/D-7 épitési Ovezeteket -
telkenként egy épulettomeg helyezhet6 el minden, az (1) — (3) bekezdés szerint |étesithetd 4 onallo
rendeltetési egység utan.
(5) Az Lke-2 jell épitési Ovezetekben — kivéve az Lke-2/D-5, Lke-2/D6, Lke-2/D-7 épitési dvezeteket -
épulettomegenként legfeljebb 6 dnallé rendeltetési egység létesithetd.
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Hatdlyos elGiras:

84.§
6) Az Lke-3 jelli épitési Gvezetekben telkenként egy éptlet helyezhetd el minden, az (1) — (5) bekezdés
szerint |étesithetd 4 6nallo rendeltetési egység utan.
(7) Az Lke-3 jelli épitési dvezetekben - kivéve az Lke-3/D-7 épitési Gvezetet - épiletenként legfeljebb 6
onallo rendeltetési egység letesithetd.
(8) Az Lke-3/D-7 épitési dvezetben épuletenként legfeljebb 2 onallé rendeltetési egység létesithetd.

Javasolt médositott el8iras:

84.§
6) Az Lke-3 jelli épitési Gvezetekben telkenként egy épilettomeg helyezheté el minden, az (1) - (5)
bekezdés szerint létesithetd 4 dnallé rendeltetési egység utan.
(7) Az Lke-3 jelli épitési Ovezetekben - kivéve az Lke-3/D-7 épitési Ovezetet - épulettomegenkeént
legfeljebb 6 dnéllé rendeltetési egység létesithetd.
(8) Az Lke-3/D-7 épitési dvezetben épulettomegenként legfeljebb 2 6nallo rendeltetési egység létesithetd.

A MODOSITASSAL KAPCSOLATOS SZAKAGI OSSZEFUGGESEK

Kozlekedési 6sszefliggések:
A modositas a kozlekedési halézatot nem érinti, a forgalmi és parkolasi terhelés valtozatlan
marad. A kozlekedési érdekeket a mddositas nem sérti.

Orokségvédelmi dsszefliggések:
A modositas orokségvédelmi érdeket nem sért, az épiletek tomegosztasara, telepitési
madjara nincs kozvetlen hatasa.

Zoldfelileti és természetvédelmi 6sszefliggések:
A maddositds nem csokkenti a zoldfelileti aranyt, természetvédelmi érdekeket nem érint.

K6zm Osszefliggések:
A mddositds kozmd-kapacitast nem érint, tobbletterhelést nem keletkeztet.




Minerva Vdrostervezd Kft. Kissvdbhegy KESZ
mddositds

Minerva Varostervezd Kft.
1034 Budapest, Bécsi ut 88-90.
e-mail: info@minerva.hu

BUDAPEST FOVAROS XII. KERULET HEGYVIDEK
KISSVABHEGY KERULETI EPITESI SZABALYZATROL
sz0Lo
35/2021. (XII. 14.) ONKORMANYZATI RENDELET
MODOSITASA

ALATAMASZTO MUNKARESZ

~

HEGYVIDEKI
ONKORMANYZAT

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti egyszerUsitett
eljarasban torténé modositasaval

Budapest, 2025. oktdber
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Budapest F6évaros XIlI. keriilet Hegyvidék
Kissvabhegy Keriileti Epitési Szabalyzatrdl sz616
35/2021. (XIl. 14.) 6nkormanyzati rendelet modositasa

Alatamaszté munkarész

Megrendeld:
Budapest XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

FGépitész: Péterffy Marton
Varosrendezési és Féépitészi Iroda — Nagy Eva Julia

irodavezet6-helyettes:

Tervezok:
Telepiilésrendezés: Turai-Krausz Eméke Minerva Varostervezd Kft. /)

TT 01-4542

Marosi Krisztina Minerva Vérostervezd Kft. | en Kusefina

Nyul Péter Minerva Varostervezs Kft. "vurfu T
Kozlekedés: Heckenast Judit A f}u

U

Tké 01-5295 i i
Zoldfelllet és Drobni Maria Drobni és Morvay A ey Loy ie
kornyezetvédelem: K/1 19-0545 Tajépitész Kft.

TK/1 19-0545

Ugyvezeté: Buda Miklés Minerva Varostervez§ Kft. Qf\ F i L/[,./

A tervdokumentacio a tervez6k tulajdona, szellemi alkotasa, melyet a Megrendeld csak a
szerz6désben foglaltak szerint hasznalhat fel.

Készilt az dllami alapadatok felhasznalasaval.
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BEVEZETES

Budapest Févaros XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat KépviselS-testiilete a 2025. oktober
16-an tartott iilésén 260/2025 (X. 16.) Bp. F6v. XII. ker. Hegyvidéki Onk. Kt. hatarozataval
ugy dontott, hogy megkezdi az Kissvabhegy Keriileti Epitési Szabalyzatarél sz6l6 35/2021.
(X11. 14.) Budapest Févaros Xll. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: KESZ) médositdsat.

Jelen dokumentécionk az Kissvabhegy Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz6lé énkormdnyzati
rendelet mddositasat tartalmazza.

Kissvdbhegy Kertiileti Epitési Szabdlyzatdt érinté teriileteket bemutatd dtnézeti térkép

A KESZ médositasa a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl,
valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja szerint egyszer(sitett eljarasban torténik.
Az elGirdsainak megfelelGen:

1. ateleplilésszerkezetet meghatarozdé muszakiinfrastruktura-féhalézat nem valtozik,

2. nem torténik Uj beépitésre szant teriilet kijelolése, és

3. nem torténik z6ld, vizgazdalkodasi, erds- és természetkozeli teriilet megsziintetése.
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A rendelet alkalmazdasa soran felmeriilt a védett épiiletek megmaradasat érinté elGirasok
szigoritasanak és a rendeletsz6veg pontositasanak igénye.

A szandékot megalapozzak és megerdsitik az alabbi fejlesztési dokumentumok:

Keriileti Telepiilésfejlesztési Koncepcié (2015-2030) tematikus célrendszere:

3. EPITETT KORNYEZET
Atfogé fejlesztési cél: Elettel és funkcidval teli épiiletek, egységes varoskép megérzése
Részcél: Funkcioval, haszndlattal teli megujuld épuletek

A keriilet Integralt Telepulésfejlesztési Startégidja:

2.1.4 EPITETT KORNYEZET
Fontos feladat a hegyvidéki karakter megdrzése, er@sitése, alkozpontok kialakitasa, a
funkciojat vesztett, alulhasznositott, értékes épuletallomany Gj funkciéjanak megtalalasa.

2.1.9 HEGYVIDEK OSSZEFOGLALO SWOT ANALIZISE (KIVONAT)

Er6sségek: Védett, emblematikus épuletekkel, épiilet-egylittesekkel rendelkezd, nagy multu,
rangos terilet

Veszélyek: A védett teriletek, épitett értékek veszélybe keriilhetnek a beépitési szandékok
erGteljes nyomasa miatt

2.2.2 TEMATIKUS RESZCELOK RENDSZERE

Epitett kornyezet: Cél az élettel és funkcidval teli épiiletek, egységes varoskép megérzése, a
védett és alulhasznositott éplletek megujitasa, a kozteriletek fejlesztése, a mind&ségi
lakékornyezet kialakitasa. Kiemelten fontos az lresen 4ll6, funkcidjukat vesztett ingatlanok
hasznositdsa.

A dokumentaciéban szerepld roviditések:

KESZ: Budapest FSvaros XlI. Kerilet Hegyvidéki Onkorményzat Képvisel6-testiletének a Dél-
Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz616 36/2021. (XII. 14.) 6nkormanyzati rendelete
TSZT: Budapest F6varos Telepllésszerkezeti Terve 50/2015. (l. 28.) szamu FGvarosi Kozgy(ilési
hatarozattal elfogadva

FRSZ: Budapest Févaros Rendezési Szabdlyzata FGvarosi Kozgy(ilés az 5/2015. (l1. 16.) F6v. Kgy.
rendelet

TEKA: a telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet

MATIT: 2018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriletrendezési tervérdl

TRSZ: Teleplilésrendezési Szerz6dés
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KISSVABHEGY KERULETI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASSAL
ERINTETT ELOIRASAINAK BEMUTATASA

1. védett épiiletek megmaradasat érintd el6irasok modositasa

Mddositas célja:

A hatalyos rendelet alkalmazasa soran tobb esetben eléfordult, hogy helyi védelem alatt allg,
illetve védelemre javasolt épllet elbontasra kerilt. A jelenlegi szabdlyozds nem tartalmaz
olyan el@irast, amely kell§ visszatartd erét biztositana a védett értékek megdvasahoz, jéllehet

e mliemlék- vagy helyi védett épliletek megdrzése a telepiilés arculata és kulturdlis 6roksége
szempontjabdl kiemelt kozérdek.

A modositas célja, hogy a védelem alatt all6 épliletek tényleges megbrzését 6sztonozze. Ennek
érdekében, amennyiben egy védett épiilet elbontasra keril vagy megsemmisiil, az érintett
telekre vonatkozd beépitési paraméterek jelentésen korldtozasra kerlilnek, kizarva a
helyettesitd, tulzottan nagy Uj beépitéseket.

Az el6irads célja, hogy a tulajdonos érdeke a védett éplilet megtartdsa, korszer(sitése és
Ujrahasznositdsa legyen.

Javasolt Uj elGiras:
5/B. §

Védett éplilet elbontasa, megsemmistlése esetén az érintett ingatlan beépitési paraméterei helyett az
alabbiak alkalmazanddk:
a) Beépitésre szant terileten:
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 10%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 0 %
Altalanos szintteriileti mutat6 megengedett legnagyobb mértéke: 0,1 m2/m2
Parkolasi szinttertleti mutaté megengedett legnagyobb mértéke 0 m2/m2
Epiilet-magassag megengedett legnagyobb mértéke: 3,0 m
b) Beépitésre nem szant terlleten:
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 0%
Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 0 %

A MODOSITASSAL KAPCSOLATOS SZAKAGI OSSZEFUGGESEK

Kozlekedési 6sszefliggések:
A tervezett moddositas a kozlekedési halézatot nem érinti, miatta tobblet terhelés nem
keletkezik. A mdodositas kozlekedési érdeket nem sért.

Orokségvédelmi 6sszefliggések:
A modositas a védett épliletek megbrzését szolgalja, az orokségvédelmi érdekeket kdzvetlenil
erdsiti.

Zoldfelileti és természetvédelmi 6sszefliggések:
A modositas természetvédelmi érdeket nem sért.

KozmU 6sszefliggések:
A tervezett mddositas miatt tobbletterhelés nem keletkezik.




Minerva Vdrostervezd Kft. Kissvébhegy KESZ
mddositds

2. Epitési 6vezet beépitési médjanak pontositasa

Mddositas célja:

A hatdlyos rendelet alkalmazdsa soran felmerilt észrevétel, hogy a rendelet a telken
elhelyezhet6 épliletek szamat hatarozza meg és megkoti az egy éplletben elhelyezhet6
rendeltetési egységek szamat. Ezen elGirasok kizarjak, hogy az épuletek terepszint alatt
Osszekotésre keriljenek (pl. kozos terepszint alatti parkoldszint), abban az esetben azok egy
éplletnek szamitanak, igy a rendeltetési egységek szama is 6sszeadddik. Tekintettel arra,

hogy az elbiras célja a terepszint felett megjelend épliletrészek tomegének szabalyozasa,
javasolt Uj fogalomként az épilettomeg fogalmanak bevezetése és definidlasa.

Javasolt Uj értelmez6 rendelkezés:

2. § 22. Epilettomeg: az épulet rendezett terepszint felett megjelend, kils6é hatéarold szerkezetei
(homlokzatok, tetéidom) éltal kozrezart térfogata, a terepszint alatti épuletrészeket figyelmen kivil
hagyva.

Hatalyos elGiras:

64.§
(3) Az Lk-2 jelii épitési bvezetekben — az Lk-2/KS-Al és Lk-2/KS-6, Lk-2/KS-7, Lk-2/KS-8, Lk-2/KS-9, Lk-
2/KS-14 jell épitési dvezetek kivételével — telkenként egy épulet helyezheté el minden, az (1) - (2)
bekezdések szerint létesithetd 4 0nallo rendeltetési egység utan.
(4) Az Lk-2 jelii épitési Gvezetekben — az Lk-2/KS-Al és Lk-2/KS-6, Lk-2/KS-7, Lk-2/KS-8, Lk-2/KS-9, Lk-
2/KS-14 épitési dvezetek kivételével — éplletenként legfeljebb 6 6nalld rendeltetési egység létesithetd,
kivéve azoknal az épuleteknél, amelyek hasznalatat az épiteésugyi hatdsag e rendelkezés hatalybalépése
elétt engedélyezte vagy tudomasul vette.

Javasolt médositott eliras:
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(3) Az Lk-2 jelii épitési bvezetekben — az Lk-2/KS-Al és Lk-2/KS-6, Lk-2/KS-7, Lk-2/KS-8, Lk-2/KS-9, Lk-
2/KS-14 jelii épitési dvezetek kivételével — telkenként egy épilettomeg helyezheté el minden, az (1) - (2)
bekezdések szerint [étesithetd 4 onéallé rendeltetési egység utén.
(4) Az Lk-2 jelii épitési bvezetekben — az Lk-2/KS-Al és Lk-2/KS-6, Lk-2/KS-7, Lk-2/KS-8, Lk-2/KS-9, Lk-
2/KS-14 épitési dvezetek kivételével — épllettomegenkeént legfeliebb 6 onallé rendeltetési egység
létesithetd, kivéve azoknal az épuleteknél, amelyek hasznalatat az épitésigyi hatosag e rendelkezés
hatalybalépése el6tt engedélyezte vagy tudomasul vette.

A MODOSITASSAL KAPCSOLATOS SZAKAGI OSSZEFUGGESEK

Kozlekedési dsszefliggések:
A modositas a kozlekedési halézatot nem érinti, a forgalmi és parkolasi terhelés valtozatlan
marad. A kozlekedési érdekeket a mddositas nem sérti.

Orokségvédelmi dsszefiiggések:
A mddositas orokségvédelmi érdeket nem sért, az éplletek tomegosztasara, telepitési
madjdra nincs kdzvetlen hatasa.

Zoldfelileti és természetvédelmi 6sszefliggések:
A maddositds nem csokkenti a zoldfelileti aranyt, természetvédelmi érdekeket nem érint.

Kézm Osszefliggések:
A méddositds kozmd-kapacitast nem érint, tobbletterhelést nem keletkeztet.




