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BEVEZETES

A tervezési teriilet a Martonhegyi ut — Szépkilatas ut — Tlicsdk utca — Diana utca — K6lt6 utca-
Csonka utca altal hatarolt teriletre terjed ki.

ESZAK-HEGYVIDEK
KIEMELT JELENTOSEGU TERULETEK KESZ

26/2020. (XI. 30.)

DEL-HEGYVIDEK KESZ
36/2021. (XIl. 14.)

A tervezési teriletre ma két keriileti rendelet - a Budapest F6évaros XIl. keriilet Hegyvidéki
Onkormanyzat Képvisel-testiiletének az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelentéséqli teriiletek
Keriileti Epitési Szabdlyzatdrél szé6l6 26/2020. (XI. 30.) szému rendeletével elfogadott,
tobbszori médositdsokkal egységben szerkesztve 2022. 06. 29-t61 hatdlyos rendelete, valamint
a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabdlyzatdrdl sz6l6 36/2021. (XIl. 14.) szdmu rendeletével
elfogadott, tobbszéri mddositasokkal egységben szerkesztve 2023.06.01-t6l hatdlyos
rendelete - van hatalyban.

Mivel a tervezési terlileten belil a Martonhegyi Ut 6/a. szdam (9596 hrsz) alatt taldlhato,
kordbbi Svabhegyi Gyermekszanatdrium jelenleg haszndlaton kivili telkét érinti konkrét
valtozas, ezért a moédositas csak az Eszak-Hegyvidék kiemelt jelentséqii teriiletek Keriileti
Epitési Szabdlyzatdrél szél6 26/2020. (XI. 30.) szému rendeletét érinti, nem torténik
médositas a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabdlyzatdrdl szélé 36/2021. (XII. 14.) szému
rendeletben.
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A MODOSITASSAL ERINTETT INGATLAN BEMUTATASA

A Martonhegyi Ut 6/a, az egykori Svabhegyi gyermekkoérhaz telke a fogaskerekl vasut
megalldja kozelében helyezkedik el, intézményi épitési Ovezetbe tartozik, melyet délrél
lakoterilet, mig északrdl intézményi terilet hatdrol. Az ingatlan Martonhegyi ut feldli részén
a régi korhazi épiletek a kézelmultban elbontasra keriltek, jelenleg tresen all, mig a telek
nem bolygatott részeit értékes névényallomany boritja.

A fejleszteni kivant telek nem védett, de a miemléki védelmet élvez6 Jékai-kert telkeinek
szomszédsagaban helyezkedik el, s6t a telek Kolt6 utca fel6li részén is egy védelemre érdemes
épllet, a volt Dreher-villa all, t6le északra, a 9597/5 hrsz-u telken pedig a Steindl villa
(mdemlék).

Hatélyos KESZ elGirasok:

Az ingatlan teriletfelhasznalast tekintve intézményi, jellemz6en szabadonalld jellegl terilet
(Vi-2), azon beliil Vi-2/EK-1 épitési dvezetben taldlhatd. A Mdartonhegyi Ut fel8l érinti kotelezé
és iranyado szabalyozas is, amelyek mar megvaldsultak.

Az északabbra lév6 telkek Orszagos jelentGségli védett természeti teriletek, ami miatt a
fejlesztéssel érinett telket északrdl természetvédelmi szempontbdl nem beépithet6 terilet
20,0 m-es savja érinti.

A KESZ szerint:

»75. 8 (2) ... egy 6ndllé rendeltetési egység létesithetd az dltaldnos szintteriileti mutatoé (szmd)
alapjdn épithetd szintteriilet minden 125 m2-e utdn.
77. § ... kereskedelmi rendeltetésd éplilet nem helyezhetd el.

79. § (4)
a) kereskedelmi, szolgdltato,
b) hitéleti,

¢) nevelési, oktatdsi,
d) egészségiigyi, szocidlis,
e) kulturdlis, k6zdsségi szorakoztato,

f) szdllas jellegdi,
g) igazgatdsi,

h) irodai,

i) sport

rendeltetés helyezhetd el.

(12) Lakds — a Vi-2/EK-3, Vi-2/EK-5, Vi-2/EK-6, Vi-2/EK-7, Vi-2/EK-8, Vi-2/EK-9, Vi-2/EK-10,
Vi2/EK-14, Vi-2/EK-17, Vi-2/EK-20, Vi-2/EK-21, Vi-2/EK-22, Vi-2/EK-23, Vi-2/EK-26, Vi-2/EK-27,
Vi-2/EK-28, Vi-2/EK-30, Vi-2/EK-31, Vi-2/EK-32, Vi-2/EK-33, Vi-2/EK-T, Vi-2/EK-EN, Vi-2/EK-P
épitési ovezetek kivételével — elhelyezhetd, 6ndllo lakdépliletben is a létrehozhato rendeltetési
egységek szamdnak hatdrdig.”
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Az bvezet beépitési paramétereit a rendelet 2. mellékletének 5. pontja hatarozza meg.
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Ertékvédelmi vizsgalat

K6It6 utca 11/a, Diana utca 5. (hrsz.: 9579/4)

Miemléki torzsszam: 15919
MUiemléki azonositd: 1158

Saroktelken szabadon 4ll6, foldszintes lakdhaz Uzlethelyiséggel, eredetileg téglalap
alaprajzu, kés6bbi U alaprajzu bdvitéssel, a régebbi részeken historizal6 homlokzatokkal,
épilt a XIX. sz. masodik felében, tobb titemben. A sarkon |évé éplletrészt (lizlethelyiség) a
XX. sz. kdzepe tajan a Diana utca felé bdvitették és homlokzatat megmagasitottak, ez az
éplletrész jellegtelen. Az Ualaprajzu épliletrész Orzi régi kialakitasat, a Kolté utcai ,svab
falu” jellegzetes éplilete, telepliléstorténeti és teleptiilésképi jelent&ségd. A telken all még

egy foldszintes, egyszer(i lakdhaz a Tlicsok utcai telekhatar kézelében.
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K6It6 utca 15-17. (hrsz.: 9582)
Miemléki torzsszam: 15923
Miemléki azonositd: 1159

Préshaz jellegli svab falusi porta: az utcavonalra merélegesen allo, téglalap alaprajzq,
nyeregtetds foldszintes lakéhaz (mlemléki azonositd: 17226), a hegyoldalban kébél épiilt
dongaboltozatos pince (mliemléki azonositd: 17227). Valdszinlileg a XIX. sz. kozepén épiilt.
A hdazhoz a telek belsejében, a domboldalhoz tdmaszkodva L alakban emeletes rész
csatlakozik, az emelet valdszin(leg utdlagos. A porta 6rzi régi kialakitasat, a Kolté utcai ,,svab
falu” jellegzetes éplilete, telepliléstorténeti és telepiilésképi jelent&ségu.
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K6lt6 utca 21. (hrsz.: 9597/4, 9597/5, 9598/2, 9598/4, 9599)
MUiemléki torzsszam: 16284
Mlemléki azonosité: 12198, 12908, 12909, 12910, 17520

Jokai- és Steindl-villak kertjei
Az egykori Jokai- és Steindl-villakhoz tartozd, XIX. sz. masodik felében kialakitott kert és
épitményei. A mara egybeolvadt két kert a XIX. szdzad derekatdl tudatos kertmlivelés
eredményeként jott létre (mlemléki azonositok: 12908 és 17520). Jokai Mor 1854-ben
vasarolta meg a svabhegyi hdzat és a hozzad kapcsolédod telket, amelyen fokozatosan
fejlesztette kés6bb jelentfssé valo kertjét. A Jokai-villa koridli teraszos kialakitdas és a
novényallomany egy része ma is eredeti, szamos nagyméretd, koros faval. A kertben all az
egykori, az 1964-ben lebontott Jokai-nyaraldohoz (helyére épiilt az Orszagos
Természetvédelmi Hivatal
irodahaza) tartozo. Jokai-féle
majorhdz, pincével (mUemléki 2
azonositd: 12909), benne Jokai
emlékszoba. 1904-ben, Jokai
haza mellett helyezték el Réna
Jozsef Anakredn cim( szobrat
(mGemléki azonosité: 12910),
ennek kozelében 3ll egy ives,
gazdagon diszitett k&épad és
kéasztal. A 9597/1 hrsz. telken
all az egykori Steindl-nyaralé
éplilete. A kertek torténeti
kertként  kaptak  mdemléki
védettséget.




Minerva Kft. Madrtonhegyi Ut — Szépkilatds Ut — Tlicsdk utca — Diana utca — Kolt6 utca — Csonka utca

Kolt6 utca 23/a.

Steindl villa
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MODOSITASI JAVASLAT

Az ingatlanra megosztasi vazrajz készilt (a foldhivatali eljaras meginditdsa a tulajdoni lapon:
00141/1/2024/24.04.08.), mely alapjan a telek megosztasra kerdil.
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A megosztds utan a 9596/2 hrsz-u telken tervezett irodahaz elhelyezésénél figyelembe kell
venni az ingatlan terepviszonyait és a védendé fadllomany elhelyezkedését. Az épliletet és
felszini parkoldkat a telek északi és déli felében meglév6 egykori, mar elbontott épililetek
helyén felszabaduld, névényzettel nem fedett terileteken javasolt elhelyezni.

A modositasi javaslat célja, hogy az eredeti 9596 hrsz-u telek terhelése ne valtozzon, ne ngjon.
Ennek érdekében a megosztas utan létrejott két uj telek (9596/1 és 9596/2 hrsz) két uj eltérd
épitési Ovezetet kap. (A szabalyozasi tervlap javaslaton lathaté mddon.)

A KOIt6 utcai telken (9596/1 hrsz) az értékes novényallomany megtartasa érdekében az
altalanos szintteriileti mutatd csokkentésre, a zoldefellleti arany pedig novelésre keril. A
Martonhegyi ut fel6li Uj telken (9596/2 hrsz) a lakéfunkcio kizarasra keril, az épitési dvezetben
az altalanos szintterileti mutatd az iroda funkcié megvaldsitdsa érdekében kissé emelkedik,
ugyanakkor a teljes teriiletre vonatkozdan a terhelés nem né. Osszességében az épithetd
szintterlilet csokken, mig a kialakitandé zoldfellilet névekszik.

A zoldfelilet megengedett legkisebb mértékét a ,teleplilésrendezési szerz6dés megkotése
esetén” hasznalhatd 15%-os beépitési mértékhez igazitottuk (altaldban kb. 20% burkolt
feltlettel szdmolhatunk).

A Martonhegyi Ut 6a. fejlesztési elképzelései szerint a szikséges gépkocsi parkoldhely
éplleten belili elhelyezése két szinten térténik majd, igy a parkoldsra szant szintterileti
mutatd megndvelése szilkséges 0,25 m?/m? értékre.
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A tervezett irodafunkcidhoz sziikséges belmagassag miatt az épililetmagassag megengedett
legnagyobb értékét javasolt 1,0 m-rel névelni. Varosképi szempontbdl az igy javasolt 7,5 m-es
épliletmagassag illeszkedik a kornyez6 beépitésekhez.

A létrejott, fejlesztéssel érintett épitési Ovezet funkcidkra vonatkozo elGirasai is megvaltoznak,
nem lesz lehetdség lakas épitésére.

A valtozassal érintett ingatlan terhelése szadmokkal kimutatva:

Teljes telek Martonhegyi ut feléli  Kolt6 u. feldli telekrész
(Hatalyos telekrész (Dréher villa)
paraméterek) (Javasolt paraméterek) | (Javasolt paraméterek)
Telek terllet (m2) 25852 14450 11402
Ovezeti jel Vi-2/EK-1 Vi-2/EK-35 Vi-/EK-36
Beépitettség (%) 10% 15%* 10%
Altalanos szintteriileti mutaté 0,25 03 0,15
(m2/m?2)
Parkolasi szintterileti mutaté 0,15 0,25 0,15
(m2/m?2)
Min. zoldfelulet 70% 65% 80%
Epithetd alapteriilet (m2) 2585 2168 1140
Epithetd szintteriilet (m2) 6463 4335 1710
125 m2-ként létesithetd rendeltetési
egységek szama 51 - 13
(lakasszam)
Min. zoldfelilet (m2) 18096 9393 9122

*Teleplilésrendezési szerz6dés megkétése esetén

A tablazatbdl kiolvashatd, hogy ugyan a Martonhegyi ut fel6li telek szintterileti mutatdja
emelkedik, azonban a masik telekrész lecsékkentésével egyiitt 418 m2-rel kevesebb a
beépithetd szintteriilet a teriileten. A zoldfeliilet ugyanakkor a hatdlyoshoz képest 419 m?-
rel névekszik. Az elhelyezhetG lakasszam Osszességében 51-r6l 13-ra csdkken.
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A megosztas utan létrejott ingatlanok javasolt épitési 6vezetei és paraméterei:

A 9596/2 hrsz-u, Martonhegyi Ut fel6li telek:
Vi-2/EK-35 — Intézményi, jellemz8en szabadonallé jelleg( teriilet

A B C D E F G H | J K L
Terepszint Altaldnos Parkolasi Epiilet-
Telek Telek Telek Beépitettség Zoldfelulef .a!at:tl' szimtterul'et szimtterul'et Epuletj TR
kialakithaté kialakithaté kialakithato v megengedett i s T T 2 megenged
Epitési 6vezet jele legkisebk legkisebk legkisebk = legnagyobb G ett
" P . maéd Pt legkisebb ett ett ett tt legkisebb
teriilete szélessége mélysége mértéke . P legnagyob
m) m) m) ) mértéke legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb mértéke b mértéke
(%) mértéke mértéke mértéke (m) i)
(%) (m*/m?) (m*/m?)
. e 70 825 815
Vi-2/EK-35 2000 - - Sz 10 (15%) 25 ’ ’ 4,5 7,5
65 0,30 0,25

* Tereplilésrendezési szerz6dés megkétése esetén

A Vi-2/EK-35 jel(i épitési dvezetekben
a) kereskedelmi, szolgaltatd,

b) hitéleti,

c) nevelési, oktatasi,

d) egészségligyi, szocidlis,

e) kulturalis, kozosségi szérakoztato,
f) szallas jellegd,

g) igazgatasi,

h) irodai,

i) sport

rendeltetés helyezhet6 el, lakds az épitési Ovezet teriiletén nem helyezhetd el, a mai elGirdssal
ellentétben.

A 9596/1 hrsz-a, K6lt6 utca feldli telek:
Vi-2/EK-36 — Intézményi, jellemz8en szabadonallé jelleg(i teriilet

A B C D E F G H 1 J K L
Terepszint Altaldnos Parkolasi Epiilet-
Telek Telek Telek Beépitettség ZoIdfeIuIeJt 5 a!at'tl' syntteru[et s%lnnerul’et Epuletj magassag
kialakithaté | kialakithaté | kialakithat6 o fett ) ! g ! g % | megenged
Epitési 6vezet jele legkisebk legkisebk legkisebk e legnagyobb gt ett
b o . Sk méd P legkisebb ett ett ett tt legkisebb
teriilete szélessége mélysége mértéke . b legnagyob
m) m) m) ) mértéke legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb mértéke b mértéke
(%) mértéke mértéke mértéke (m) m)
(%) (m*/m?) (m*/m?)
, 10-{45%} 70 0,25
Vi-2/EK-36 2000 - - SZ 25 ’ 0,15 4,5 6,5
10 80 0,15

Az elhelyezhet6 funkcidk valtozatlanok maradnak.
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Szabalyozasi tervlap javaslat
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Beépitési javaslat

A Martonhegyi Ut 6a. megosztasa utan a 9596/2 hrsz-u (Martonhegyi Ut feléli) telken tervezett
irodahaz elhelyezésére - az ingatlan terepviszonyai és a védendd faallomany
figyelembevételével - a meglévd egykori, mar elbontott épliletek helyén van lehet&ség.

A beépités maodjardl Telepitési Tanulmanyterv késziilt, ami bemutatja a tervezett épliletet,
telken bellli elhelyezkedését, megkozelitését, valamint megfogalmazza a beépitéshez
sziikséges KESZ médositasokat. A tervtandcs XI11/209-2-2024. szdamu Tervtanacsi Konzultacids
Véleményében a bemutatott beépitést tamogatta.

A tervezett irodahdz megvaldsitdsa érdekében a Tulajdonos teleplilésrendezési szerz6dés
megkotését kezdeményezte. A szerz6déskotésrél Budapest Févaros Xll. kerlilet Hegyvidéki
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Tulajdonosi és Varosfejlesztési Bizottsaga 51/2024. (llI.
12) szamu hatdrozataban dontott.

Az éplilet funkcidja és a tomegkozlekedéssel vald megkozelithetésége miatt a telek északi
részére kerllt a tervezett épullet, ami igy finoman elkilonil a telektél délre es6
lakéingatlanoktdl.

Az épllet tomegének megformadlasakor és az éplilet terepre Ultetésekor elsédleges szempont
az értékes fadllomany és a terep adottsdgai voltak. Ennek megfelel6en az épiilet alacsony,
terepszint felett kett6é szint, az épilettomeg pedig a terep lejtést kovetve teljes szintet
lelépcsbzik.
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Tovabbi szempont volt az épllet volumenének csdkkentése, ezért az éplilet hdrom szarnyra
tagolodik, igy a fak kozott feltling latvanyok mindig csak az épllet egyes részeit mutatja,
sohasem latjuk egyben az épliletet.

Madadrtdvlat a Mdrtonhegyi ut, f6bejdrat feldl
Az ingatlan gépkocsival tértén6 megkozelitése a Martonhegyi Ut fel6l harom ponton tervezett.

Az irodahaz parkoldigényét biztositd, Uj éplilet alatt tervezett mélygarazs ki- és bejarata a
megkdzelitdleg a telek sulyvonalban helyezkedik el (1.).

A telek északi telekhatdrandl tervezett felszini parkold nem kizardlag az adott ingatlan
parkolasi igényét szolgalja ki. A kornyez6 terilet parkolasi lehet6ségeinek  javitdsa
érdekében, a teleplilésrendezési szerz6déseben vallaltakkal ©6sszhangban a szomszédos
bolcs6de szamara is parkoldsi lehet6séget biztosit. A parkoldnak a forgalom elkilonitése
céljabdl a bolcséde feldl kiildn gyalogos megkozelitése javasolt. Igy a gyalogosok akar a
bblcséde, akar a kdzeli cukraszda megkozelitéséhez egy letisztult, gyalogos fellletre jutnak a
2. jell gyalogos ki- és bejaraton keresztiil. A parkolébdl a gépkocsik a 3. jeld ki- és bejaraton
kdzvetlenll a Martonhegyi uUtra hajthatnak ki.

A telek déli részén talalhaté felszini parkold, mely
az irodahdzhoz sziikséges mennyiség erejéig
egésziti ki a mélygardzs befogadd képességét, egy
volt éplilet helyén kerl kialakitasra, a novényzetet
és a terepviszonyokat is maximalisan figyelembe
véve. Ennek megkdzelitését biztositja 4. szamu
behaijto.

A terepadottsdgok, a meglévé  értékes
novényallomany figyelembevétele, valamint a
kilonbozé igényeket kiszolgald parkoldk

Ezért szikséges a kerileti épitési szabdlyzat erre
vonatkozo el6irdsdanak pontositasa.

elhelyezése indokolja, hogy a telken lehet&ség [ =g s />\
legyen tobb gépkocsi ki- és behajtd létesitésére. AN 7 ¢ (/ﬂ(

5/7

/%
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Hatalyos elGiras:

24. Gépjarmdi ingatlan kiszolgdlas

38. § (1) Epitési telek kozuti vagy kézforgalom el6l el nem zdrt magdnuti kapcsolatdt a forgalmi
szempontbdl megfelelé kialakitdssal (kapubehajtd, utcsatlakozds) minimdlisan sziikséges ki-
bejarattal kell biztositani, az aldbbiak szerint:

a) személygépjarmiivek esetén 300 féréhely parkold kapacitds alatt egy kéz6s ki- és bejdrat
elegendd,

b) rendszeres teherforgalom esetén a személygépjarmiivek és a tehergépjarmiivek forgalma
szamdra 6ndllé kapcsolat létesithetd.

(2) Az épitési telek kézuti vagy kézforgalom el6l el nem zdrt magdnuti kapcsolatdat —
amennyiben az tébb utrdl is biztosithato — az alacsonyabb hdlozati szerepet betdlté utrdl kell
biztositani.

(3) Amennyiben az ingatlan gépjarmii kiszolgdldsdt biztosito kapubehajtd, utcsatlakozds
lejtése meghaladnd a 20%-ot, a kapubehajto, az utcsatlakozds telken beliil kialakithato:

a) jarmdi lift alkalmazdsdval,

b) legfeljebb 4,0 méter széles hidszerkezet épitésével is.

Javaslat:
A 38.§ (1) bekezdés kiegészitése egy c) ponttal, az alabbi tartalommal:

c) a Vi-2/EK-35 épitési 6vezetben a kézteriileti telekhatdr hosszdnak minden egész 50 métere
utdn szamitva egy gépjarmi ki- és bejdrat létesithetd.
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Kozlekedési 6sszefuggések:

A tervezési teriletet hatarold kozteriletek:

* Telepiilésszerkezeti jelent8ségii gydijtéutak teriilete (KOu-4) — Diana ut
* Keriletijelent6ségl kozutak (Kt-KK) — Mdartonhegyi ut, Szépkilatas Ut egy része, Tlicsok
utca, Kolt6 utca
« Onallo gyalogos ut (Kt-Kgy) — Szépkilatas Ut egy része
A tervezési teriileten a paraméterek modositasa és a tervezett beruhazas miatt létesitendd Uj
parkoléhelyeket tovabbra is telken belil javasolt elhelyezni.

A hatalyos szabalyozasi terven a Martonhegyi Ut feldl jelolt, mara mar megvaldsult kotelezd
és irdanyadod szabdlyozasi vonal lehet6séget ad az Uttest szélesitésésére, jarda épitésére,
melynek megvaldsitasa javasolt, tekintettel a jelenleg keskeny (néhol 5,0 m alatti) utpalyara
és a tervezett fejlesztés akadalytalan mikodésére.

A terilet kozosségi kozlekedése jo, a tervezett fejlesztések miatt nincs sziikség valtoztatasra.
Onallé kerékpdros infrastruktira a teriileten nem tervezett.

Kézm 6sszefliggések:

A moddositassal érintett ingatlan teljes kdzmUellatassal rendelkezik, igy az épitési dvezet
modositasa a kdzmdlivesités mértékének igényét nem befolyasolja. A varhaté fejlesztések a
kozm igényekben nagysagrend( valtozast nem okoznak. Az Uj igények ismerete birtokaban
kell a kozmd szolgaltatokat megkeresni és az arra kotott megallapodasok teljesitését kovetben
az Uj igények kielégitése a kozhaldzat varhato fejlesztési igénye nélkil is megoldhato lesz.

A varhato igények kielégitésének feltétele a kdzhaldzati csatlakozasok kiépitése, ehhez a
kordbbi bekotések felllvizsgalata szlikséges. Amennyiben a korabbi bekotés akar
kapacitasaban, akar muszaki allapotaban a prognosztizalt igények kiszolgalasat nem tudja
biztositani, annak az atépitése, vagy Uj csatlakozas kiépitése sziikséges a kozmuszolgaltatokkal
egyeztetve.

A jelenlegi kozhaldzati csatlakozasok és mérShelyek fenntartasa azonban célszer( és javasolt.

A hatalyos févarosi telepllésszerkezeti terv Védelmek, korlatozdsok tervlapja alapjan a
vizsgalt tomb teriletén athalad a 30 m feletti magassagi korlatozast okozé mikrohulldamu
0sszekottetés egyik nyomvonala. Természetesen ez a magassagi korlatozas magasabban van
a javasolt, az érintett térségben elfogadott beépitési magassagnadl, tehat tényleges épitési
korlatozast nem okoz.

Zoldfellleti és természetvédelmi 6sszefiggések:

A fejlesztéssel érintett épitési telek jelentds fas novénydllomannyal rendelkezik. Barmilyen
beavatkozast ennek az értékes novénydllomanynak megtartdsaval, védelmével lehet
megvaldsitani.
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Az éplletek és épitmények (elsGsorban utak, parkoldk) elhelyezésénél természetvédelmi és
kornyezetvédelmi szempontokat is figyelembe kell venni. Természetvédelmi szempont az
orszagos jelentGségl védett természetvédelmi teriilet és torténeti kert (Jokai kert) az északi
szomszéd. A KESZ a védett teriilet mentén természetvédelmi szempontbdl nem beépithetd
teriilet jelol (Orszdgos jelent6ségli természeti teriilet véddévezete), mely kdtelezd szabalyozasi
elem.

Orszagos jelentGségli védett természetvédelmi teriilettel érintett, valamint torténeti kertként
nyilvantartott ingatlanok:

* Martonhegyi ut 4. (9597/4 hrsz)
« Kolté u. 25. (9597/5 hrsz)

e Kolt6 u. (9598/4 hrsz)

e Kolt6 u. 23/a. (9598/2 hrsz)

e KoOIt6 u. 21. (9599 hrsz)

A Martonhegyi ut fel6li keskenyebb sav vizminbség-védelmi teriilet (nyilt karsztos teriilet).

A keriilet jelent6s része - a modositassal érintett terlletet is beleértve — a tajképvédelmi
Ovezet része.

A modositas természetvédelmi érdeket nem sért.

Orokségvédelmi dsszefliggések:

A tervezési teriileten tdbb mUiemléki és két keriileti helyi védett épilet talalhato, ezaltal tobb
ingatlan is mldemléki kornyezettel érintett. A teljes tomb miiemléki jelentGségl terileten,
valamint nyilvantartott régészeti lelGhelyen fekszik.

Mdemléki védelemmel érintett ingatlanok:
e Kolt6 u. 11/a. (9579/4 hrsz)
e Kolt6 u. 15-17. (9582 hrsz)
e Kolt6 u. 23/a. (9598/2 hrsz)
e Kolt6 u. 25.(9597/5 hrsz)

Kerleti helyi egyedi védelem:
e Szépkilatds ut 3. (9591 hrsz)
e Szépkilatas ut 7. (9589/1 hrsz)

A fenti Ertékvédelmi vizsgalat tartalmat figyelembe véve a mddositas drokségvédelmi érdeket
nem sért.
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HATALYOS TSZT-VEL ES FRSZ-SZEL VALO OSSZHANG

TSZT 2021 Szerkezeti tervlap 1. Teriiletfelhasznalas tervlapja

Atervlap atervezési teriletet Lke-3 jelli Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakoterilet,
Vi-2 jell Intézményi, jellemzben szabadonadlld jellegl teriilet, valamint Zkp jell Kozkert,
kozpark teriletfelhaszndlasi egységbe sorolja. A Diana Ut érintett szakasza Koéu-4
Teleplilésszerkezeti jelentGségli gydjt6utak terilete besorolasu.

A TSZT 2021 altal meghatarozott teriiletfelhasznaldsi egységek az alabbi 6vezetekre és épitési
Ovezetekre tagolddnak:

Az Lke-3 jel( lakdteriilet Lke-3/EK-2, Lke-3/EK-6 jel(i épitési dvezetben, a Vi-2 jel(i intézményi
teriilet Vi-2/EK-1, Vi-2/EK-9, Vi-2/EK-35, Vi-2/EK-36 jel(i épitési dvezetben, a Zkp jel( kdzpark
teriilete Zkp/Kk/EK-3 jel( dvezetben taldlhaté. A KOu-4 jeld Diana ut KOu-4 jell dvezetben, a
Martonhegyi ut, Szépkilatas ut gépkocsival jarhaté része, Tlicsok utca, Kolt6 utca pedig Kt-Kk
jell (kerileti jelent6ségli kozutak terilete) dvezetekben, a Szépkilatas Ut gyalogos része Kt-
Kgy (6nallé gyalogos ut) jelli 6vezetben talalhato.

TSZT 2015 Szerkezeti tervlap 2. Kozlekedési infrastruktura tervlapja

A tervlap alapjan a Diana ut meglévd teleplilésszerkezeti jelentlségli gydjtéut, egyéb
agglomeracids kozuti jellel ellatott.

TSZT 2015 Szerkezeti tervlap 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme a) Mas
jogszaballyal érvényesiilé miivi értékvédelmi, 6rokségvédelmi elemek tervlapja

A tervlap alapjan a szabalyozasi terven tovabbra is feltlintetésre keriilnek a miemlékek,
valamint a mlemléki jelent8ségli terilettel, a mlemléki kdornyezettel, a torténeti kerttel és a
nyilvantartott régészeti lelGhellyel vald érintettség is.

TSZT 2015 Szerkezeti tervlap 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme b) Epitett
kornyezet védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa tervlapja

A tervlap alapjan az Lke-3 teriiletfelhasznaldsu terilet sziluettérzékeny, hegyvidéki
kertvarosias lakoteriilet, ahol a max. beépitési magassag 6,5 méter. A szabalyzat ennek
megfelelen 6,5 méterben maximalizalja az éplletmagassagot.

TSZT 2015 Szerkezeti tervlap 4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem tervlapja

A tervlap alapjan a 9597/4,9597/5, 9598/4, 9598/2, 9599 hrsz-ok Orszagos jelentGségli védett
természeti teriiletbe tartoznak, mely a szabalyozasi tervlapon tovabbra is feltlintetésre keriilt.

TSZT 2015 Szerkezeti tervlap 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd
tényezdjli teriiletek tervlapja

A tervlap alapjan a tervezési teriilet kis része vizmindség-védelmi terilettel érintett, mely a
szabdlyozasi terven tovabbra is feltlintetésre kerilt.
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TSZT 2015 Szerkezeti tervlap 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek tervlapja

A tervlap alapjan tovabbra is feltiintetésre keriilt a szabdlyozasi terven a mikrohullamu
0sszekottetés magassagi korlatozasa.

BEEPITESI SURUSEG ES ZOLDFELULETI ATLAGERTEK

7r s

Beépitési siirliség ellendrzése

A tervezési teriilet két beépitésre szant teriletfelhasznalasi egységet érint (Lke-3, Vi-2). Az
Lke-3 terililetfelhasznalasi egység tulnyulik a tervezési terllet hataran, azonban itt nem
torténik valtozas.

A Vi-2 teriletfelhasznaldsi egységnél az FRSZ-ben meghatarozott slrdségi értékek:
bs (bsa+bsp) = 0,75 (0,5+0,25)

A teriletfelhasznaldsi egységen beliil 4 épitési 6vezet kerul kijel6lésre.

FRSZ - Vi-2 KESZ
o Epithetd szintteriilet ’ . i , Epithetd szintteriilet
Strliseg | Terilet (m2) Epitési dvezet Szintterlleti mutatd | rergjet (m2)
(m2) jele (m2)

Bsa | Bsp altalanos parkold szma szmp altalanos parkold
0,50,25 61521 30761 15380 Vi-2/EK-35 0,3 0,25 14 450 4335 3613
Vi-2/EK-36 0,15 0,15 11402 1710 1710
Vi-2/EK-9 0,3 0,25 26216 7 865 6 554
Vi-2/EK-27 0,3 0,25 5989 1797 1497
b3 15707 13374
30761 > 15707 15380 > 13374 MEGFELEL

Zoldfeliileti atlagérték ellendrzése

A TSZT az Vi-2 jel( terileten 25%-ban hatarozza meg a legkisebb zoldfeliileti atlagértéket.
A terileten kijelolt épitési ovezetekben a zoldfelllet legkisebb mértéke: 50%, 65%, 75%, 80%.

FRSZ - Vi-2 KESZ
Zoldfeluleti Terllet Zoldfelulet legkisebb Epitési vezet Zoldfelulet Terulet Zoldfelulet legkisebb
atlagérték (m2) nagysdaga (m2) jele legkisebb mértéke (m2) nagysdaga (m2)
25% 61521 15380 Vi-2/EK-35 65% 14 450 9393
Vi-2/EK-36 80% 11402 9122
Vi-2/EK-9 75% 26 216 19 662
Vi-2/EK-27 50% 5989 2995

s 41171
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15380 < 41171 MEGFELEL

FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZATTAL VALO OSSZHANG

A beépitési slirliségre vonatkozo elGirasok

,4. 8§ (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti teriiletfelhaszndldsi egységekre vonatkozdan teriileti meghatdrozdssal
régziti a beépitési stirliséget, amelyet a keriileti épitési szabdlyzatban (a tovdbbiakban: KESZ-ben) megdllapitdsra
keriil6 épitési 6vezetek beépitési paramétereinek meghatdrozdsdandl oly mddon kell figyelembe venni, hogy a
teriiletfelhaszndldsi egységen beliil meghatdrozott Gsszes épitési 6vezet megengedett szintterlilete egylittesen
nem haladhatja meg a beépitési slirliség alapjdn szamitott szintteriiletet.”

- Az elGiras a tervezési terlleten teljesil. Lasd feljebb a beépitési s(ir(iség ellenGrzését.

,4. § (2) A beépitési siiriiség (a tovabbiakban: bs) 1. mellékletben jelélt értéke

a) a teriiletfelhaszndldsi egység szerint elhelyezhetd funkciokra vonatkozo dltalanos sirliségi értékbél (a
tovdbbiakban: bsad), és

b) a parkolds éplileten beliili tamogatdsa céljabdl kizardlag az épiileten beliil elhelyezheté parkoldk
szamdra — a kiszolgdlo kézlekedési teriileteikkel egyiitt — igénybe vehetd parkoldsi siriiségi értékbdl (a
tovdbbiakban: bsp)

tevédik éssze.”
- A szabadlyzat analdég moddon hatarozta meg a szintterlleti mutatd értékét:
,Szintterlileti mutatd (szm): Az Osszes épithet6 bruttd szintterilet és a telekterilet
hanyadosa. Az 6sszes épithet6 brutto szintteriilet értéke altaldnos szintterileti mutaté
értékbdl (szmd) és kizardlag az épilleten belil elhelyezheté parkoldk — a kiszolgald
kozlekedési terileteikkel egyiitt — épileten belili elhelyezésére igénybe vehet6
parkolasi szintterileti mutato értékbdl (szmp) adddik 6ssze (szm=szma+szmp).”

,4. §(3) Egy adott teriiletfelhaszndldsi egységen beliil az 1. mellékletben meghatdrozott beépitési siirliség alapjdan
az épitési ovezetek elBirdsait és beépitési paramétereit a KESZ-ben differencidltan, de jelentds jellemzébeli
kiilénbségek nélkiil lehet meghatdrozni.”

- A rendelkezés figyelembe vételével keriltek meghatarozasra az épitési dvezetek.
4. § (8) A keriilet kézigazgatdsi hatdra egyuttal tertiletfelhaszndldsi egység hatdra is.”

- Figyelembe vételre kerilt.

Egyes teriiletek beépitési magassaganak korlatozasaval kapcsolatos elGirasok

,5. § (2) A KESZ-ben a beépitési jellemzbknek legjobban megfelels, a beépitési magassdg gylijtéfogalma ald
tartozo épliletmagassdg, homlokzatmagassdg és pdrkdnymagassdg vegyesen is alkalmazhato az
EHAT/112/1/2014. szému OTEK-tol vald eltérési engedély alapjén.”

- Aterileten az éplletmagassag fogalma kerilt alkalmazasra.

,9. § A 3. melléklet szerint lehatdrolt, magassdgi korldtozdssal érintett kisvdrosias és kertvdrosias lakdteriileteken
a megengedett legnagyobb beépitési magassdg
c) Lke-3 jelii sziluettérzékeny, hegyvidéki kertvdrosias lakoteriileten legfeljebb 6,5 méter lehet.”

- A tervezési terlleten 1évé Lke-3 6vezetben 6,5 m legnagyobb épliletmagassag keriilt
el@irasra.

A kozlekedési infrastrukturara vonatkozo rendelkezések

,18. § (1) A KOu teriiletfelhaszndldsi eqységbe sorolt kézteriileten a gyalogos forgalom szdmdra kijelélt vagy
kiépitett szélességet a biztonsdgos gyalogosfeliilet szamdra kell fenntartani az aldbbiak szerint:
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b) a pesti Nagykoruton kiviili és a budai oldali teriileteken a gyalogosfeliilet szélessége kézteriilet egyéb célu
haszndlata sordn
ba) legalabb 2,0 méter,
bb) nem kisebb, mint a - berendezési sdv keresztmetszetével csékkentett - meglévé szélesség 50%-a
vendégldto terasz, 75%-a kizteriileti pavilon elhelyezése esetén.”

- A szabalyzat az FRSZ-nek megfelels elGirast tartalmaz.

,18. § (4) Rendszeres forgalom szdmdra helikopter leszdlldhely csak a K-Rept, KOI, K-Eii és K-Hon teriileten,
valamint egyéb katonai, rendbrségi, katasztrofavédelmi, egészségiigyi, dllamigazgatdsi funkciok kiszolgdldsa
szdmdra létesithetd.”

- A szabadlyzat az FRSZ-nek megfelels el8irast tartalmaz.

,18. & (5) Beépitésre szdnt teriiletek megkézelitését, kiszolgdldsdat biztosit6 magdnut - a kertvdrosias
lakéteriiletek zsakutcdi, valamint a gazdasdgi teriiletek és a K-Log, K-Rept, K-Kik teriiletfelhaszndldsi egységek
kivételével - csak k6zforgalom szaémdra megnyitott magdnutként alakithato ki. K6zforgalom szaémdra megnyitott
magdnut csak kiszolgdldut, kerékpdrut vagy gyalogut hdlozati szerepet télthet be.”

- A szabdlyzat az FRSZ-nek megfelels el8irast tartalmaz.

,18. § (6) Beépitésre szdnt teriileteket feltdaro, gépjarmiiforgalom szamadra is szolgdlo, 30,0 méternél hosszabb uj
zsakutca akkor létesithetd, ha a végén a tehergépjarmiivek szamdra (hulladékszdllitds, katasztrofavédelmi
feladatok ellatdsa) a megfelel6 forduld kialakitdsra keriil. A zsdkutcaként kialakithato utszakasz legnagyobb
hossza 250,0 méter lehet.”

- A szabalyzat az FRSZ-nek megfelels elGirast tartalmaz.

A k6zmi infrastrukturara vonatkozo rendelkezések

,19. § (3) A beépitésre szant teriiletfelhaszndldsi egységek mindegyikén — a (4) bekezdés figyelembevételével —
teljes k6zmlivesitettséget kell biztositani.”

- A szabalyzatban elGirasra kerdlt a teljes kozm(ivesitettség kotelezettsége.

»19. § (4) Egyedi szennyvizkezel6 berendezés csak akkor létesithets, ha nincs a szennyvizek befogaddsdra
alkalmas kézcsatorna.”

- A szabdlyzat az FRSZ-nek megfeleld el8irast tartalmaz.
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

Budapest Févaros XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat KépviselS-testiiletének
.../2024. (......) Onkormanyzati rendelete a
Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiiletének az Eszak-
Hegyvidék kiemelt jelentdségii teriiletek Keriileti Epitési Szabalyzatrol sz616 26/2020. (XI. 30.)
6nkormanyzati rendeletének mdédositasardl
a Martonhegyi Gt — Szépkilatas ut — Tlicsok utca — Diana utca — Kolt6 utca — 9598/3 hrsz. —
K61t6 utca — 9595/17 hrsz. altal hatarolt teriiletre vonatkozdan

Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testilete az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL t6rvény 62. § (6) bekezdés 5. és 6. pontjaban kapott
felhatalmazasa alapjan, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény 23. §
(5) bekezdés 6. pontjaban, az épitett kérnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. térvény
13. § (1) bekezdésében és a 14/A § (2) bekezdés ¢) pontjaban meghatirozott feladatkorében eljarva, a
telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes teleptilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szolé 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendeletben meghatirozott dllamigazgatasi és
egyéb szervek az érintett dnkormanyzatok véleményének kikérésével és figyelembe vételével, illetve a
partnerségi egyeztetés szabalyainak megfelel6en a kovetkezSket rendeli el:

1§

1 Budapest Févaros XIL keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az Fszak-
Hegyvidék kiemelt jelentségli terilletek Keriileti Epitési Szabalyzatr6l sz6l6  26/2020. (XI. 30.)
énkorményzati rendeletének (a tovabbiakban: Or.) 3.§ (1) bekezdés nyit6 szdvegrész helyébe a kévetkezd
szovegrész 1ép:

Az Lke-3/ EK-1, Lke-3/ EK-2, Vi-2/ EK-1, Vi-2/ EK-36 é5 a K-EU/EK-7 jelii épitési ivezetekben, a védett épiilet
Jfeldjitasat és helyredllitisdt is tartalmazd, tervtandes dltal ajanlott terv alapjan, az épitési ovezet eldirasaibil az alabbi
kedvezmények érvényesithetik:”

2 Az Or. 8. § helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

Amennyiben az 1ke-3/ EK-1, Lke-3/ EK-2, Vi-2/ EK-1, Vi-2/ EK-36 jelii épitési ivezetekben, ha a telken kialakni
lakds célii rendeltetési egységek dtlagos bruttd teriilete eléri, vagy meghaladja a 200 n-t és a telek s3abalyozdsi vonal szerinti
telekalakitisa megtirtént, ag épitési dveget dltal eldirt megengedett legnagyobb beépitettsége 5%-Ral*, dltalinos szintteriileti
mntatd értéke 0,05-tel novelhetd.”

3 Az Or. 38. § (1) bekezdése a kévetkezé ponttal egésziil ki:

“¢) aVi-2/EK-35 épitési dvezetben a kizteriileti telekhatir hosszanak minden egész 50 métere utin s3dmitva egy gépjarmii
ki- €5 bejarat létesithetd.”

4 Az Or. 75. § (2) bekezdése helyébe a kévetkezd rendelkezés 1ép:

»AVi-2/EK-1, Vi-2/ EK-2, Vi-2/ EK4, Vi-2/ EK-10, Vi-2/ EK-11, Vi-2/ EK-12, Vi-2/ EK-13, Vi2/ EK-14,
Vi-2/EK-15, Vi-2/ EK-17, V7-2/ EK-22, 1i-2/ EK-25, 1i-2/ EK-26, 1/i-2/ EK-30, 1/7-2/ EK-31, 1/7-2/ EK-32,
17i-2/ EK-36 jelii épitési dvezetekeben egy indlld rendeltetési egység létesithetd az, dltalinos szintteriileti mutatd (s3mad) alapjan
épithetd szgintteriilet minden 125 m-e utan.”
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(5) Az Or. 77. § c) pontja helyébe a kévetkezé rendelkezés 1ép:

W W—Z/EK—7, 172/ EK-9, Vi—Z/EK—74, 173-2/ EK-20, Vi-2/ EK-23, i-2/ EK-35, 1/i-2/ EK-36, 1/i-AK/ Ef-
1, Vi-AK/ Ek-3 és Vi-AK/ Ek-4 jelii épitési dvezetefeet, ahol kereskedelni rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el.”

(6) Az Or. 79. § (4) bekezdés nyitd szovegrész helyébe a kovetkezd szdvegrész 1ép:

A Vz’-2/EK— 1, r(z-z/EK-z, Vz':2/EK4, Vi-g/EK-é, Vz’-2//EK-7, Vz'-z/g’K-f 1, Vz'-z/gK-fz, T/z’-Z/LfEKB, Vi-
2/EK-14, Vi-2/ EK-15, Vi-2/ EK-16, VVi-2/ EK-18, 1/i-2/ EK-19, 1/i-2/ EK-20, Vi-2/ EK-24, V2] EK-26, Vi-
2/EK-27, Vi-2/ EK-29, Vi-2/ EK-31, Vi-2/ EK-32, Vi-2/ EK-35, 17i-2/ EK-36 jieli épitési ivezetekben”

(7 Az Or. 79. § (12) bekezdés helyébe a kévetkezé rendelkezés 1ép:

Lakds—a17i-2) EK-3, 1i-2/ EK-5, V7-2/ EK-6, 1/7-2/ EK-7, VVi-2/ EK-8, /i-2/ EK-9, 1/i-2/ EK-10, 1712/ EK-
14, 17i-2/EK-17, Vi-2/ EK-20, Vi-2/ EK-21, Vi-2/ EK-22, Vi-2/ EK-23, Vi-2) EK-26, /i-2/ EK-27, V/i-2/ EK-
28, 1i-2/EK-30, Vi-2/EK-31, 17i-2/EK-32, Vi-2/EK-33, 1/i-2/FEK-35, Vi-2/EK-T, 1/i-2/EK-EN, Vi
2/ ER-P épitési ivezetek kivételével — elbelyezhetd, indll lakdépiiletben is a ltrehozhatd rendeltetési egységek szimdnak
hatdriig”

(8) Az Or. 2.melléklet 5. Intézményi, jellemzéen szabadondllé jellegl teriilet (Vi-2) tablizata a
kovetkezs 37a. és 37b. sorral egészil ki:

A B C D E F G H 1 ] K L
- Terepszint Altalanos Parkolasi & o o
Telek Telek Telek Beépitetts | dfekiitet alatti szintterillet | szintterlet || PUCt I::P“le‘f
: Kislakithato | Mialakithato | ialakithato megen eyl || B ey i | [ s;fl megenged
i, || EEEEGEE || g legkisebb e (e . et gy || s || memenEs o e
jele . Z A . mod legkisebb ett ett ett 3
tertilete szélessége mélysége legnagyob e legkisebb legnagyob
bmérake | emeke || legnagyob [ Flegnagyob | Hlegnagyob e g 0| ertale
) (m) (m) " %) bmértéke | bmértéke | bméréke
(o) (%) (m2/m?) (m2/m?) (m) (m)
i- K- .
3;7 Vi 23/5E 2000 - - SZ 10 (15%) 65 25 0,30 0,25 4,5 7,5
?)7 Vi 23/6E 2000 - - SZ 10 80 25 0,15 0,15 4,5 6,5
9) Az Or. 1. melléklete az 1. melléklet szerint médosul.
2. §
Ez a rendelet a kihirdetését kbvet6 napon 1ép hatélyba.
Budapest, 2024. ............
dr. Gottfried-Tusor Gabriella Pokorni Zoltan
jegyzé polgarmester
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