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1. Előterjesztés

Tisztelt Képviselő-testület!

A Budapest I. kerület, Fiáth János utca 1. szám, 14044/1 hrsz. alatti ingatlan tulajdonosai, Dr. 
Katona-Dobos Klára Luca, valamint Katona Bence Gergely (továbbiakban: Építtetők) részére az 
ingatlanon átló meglévő 4 lakásos lakóépület részleges bontásával történő, 3 lakásos 
lakóépületté történő átalakítására és bővítésére 2022-ben Budapest Főváros Kormányhivatal 
Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztálya által BP/2606/01431-18/2022 számon jogerős építési 
engedély került kiadásra.

A telek kialakult terepszint feletti és alatti beépítése, a kerítés és a garázs-épület egy része is 
benyúlik a Fiáth János utca 14000 hrsz. közterület telkébe.

Építtetők 2026. március 13-án kérelmet nyújtottak be a Budapest I. kerület Budavári 
Önkormányzathoz (a továbbiakban: Önkormányzat) a telekhatár rendezéssel kapcsolatos 
szükséges egyeztetések megkezdése céljából.

Az Önkormányzat tájékoztatta az Építtetőket, hogy a telekhatár-rendezés kizárólag Budapest I. 
Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Kerületi Építési Szabályzatról szóló 
29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendeletének (továbbiakban: KÉSZ) a módosításával 
lehetséges, továbbá arról, hogy a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 
Korm. rendelet (továbbiakban: 419R.) 19.§ (2) bekezdése értelmében a KÉSZ módosítás 
kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni. A telepítési tanulmányterv egy 
adott építési beruházással kapcsolatos Önkormányzati döntést elősegítő dokumentáció, amely 
bemutatja a tervezett építési beruházást és annak az épített és természeti környezettel való 
viszonyát. A telepítési tanulmányterv a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény
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(továbbiakban: Méptv.) 92.§-a által rögzített településrendezési szerződés megkötésének 
előfeltétele, továbbá a szerződés kötelező mellékletét képezi (hivatkozás: 419R. 19.§ (7) 
bekezdés).

A419R. 19.§ (4) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a telepítési tanulmányterv és a beépítési 
terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési szerződés típusa, a tervezési terület, a 
tervezési feladat és a tervezési cél alapján a 419R. 7. mellékletének figyelembevételével az 
önkormányzati főépítész határozza meg.

Tárgyi ügy kapcsán a településrendezési szerződés tárgya az adott ügyben a 
településrendezési terv módosításának finanszírozása, illetve a telekhatár-rendezés egyéb 
költségei.

A Főépítész telepítési tanulmányterv tartalmáról szóló BDV/1303-3/2026 ügyiratszámú 
feljegyzése (az előterjesztés 1. melléklete) 2026. március 23-án megküldésre került az Építtetők 
részére. Párhuzamosan a módosításhoz szükséges településrendezési szerződés előkészítése is 
megkezdődött.

Építtetők 2026. április 15-én benyújtották az elkészült Telepítési Tanulmánytervet (az 1.
döntésjavaslat 1. melléklete, amely egyben az 1. döntésjavaslat 2. melléklete szerinti 
településrendezési szerződés 1. melléklete).

A 419R. 56/A.§ (1) bekezdése értelmében a településrendezési szerződés tervezetét és az annak 
mellékletét képező telepítési tanulmánytervet az önkormányzati főépítész a képviselő­
testülethez címzett, a 419R. 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben véleményezi.

A 419R. 56/A.§ (2) bekezdése értelmében a véleményében az önkormányzati főépítész arról 
nyilatkozik, hogy a telepítési tanulmányterv összhangban áll-e a település településfejlesztési és 
településrendezési céljaival, valamint a településrendezési szerződés tervezete összhangban 
áll-e a területrendezési szabályokkal, a települési zöldinfrastruktúra ellátottság 
követelményeivel, valamint-új beépítésre szánt terület kijelölése esetén-teljesülnek-e a Méptv. 
természeti rendszerek megőrzésével és új beépítésre szánt területek kijelölésével kapcsolatos 
előírásai.

A Főépítész BDV/1303-6/2026 ügyiratszámú feljegyzésében (lásd. az előterjesztés 2. 
melléklete) megállapította, és egyben nyilatkozott, hogy:

- A Tanulmányterv a BDV/1303-3/2026 ügyiratszámú főépítészi tartalomnak megfelelően 
készült.

- A Tanulmánytervben foglaltak összhangban állnak a kerület településfejlesztési és 
településrendezési céljaival.

- A településrendezési szerződés tervezete összhangban áll a vonatkozó terület- és 
településrendezési szabályokkal. Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, 
továbbá a tárgyi telek nem érintett a települési zöldinfrastruktúráról, a zöldfelületi 
tanúsítványról és a zöld védjegyről szóló 282/2024. (IX.30.) Korm. rendelet szerinti 
zöldfelületi tanúsítvány elkészítésével.
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- A cél megvalósítója által benyújtott Tanulmányterv a KÉSZ módosításának 
kezdeményezéséhez és a KÉSZ módosítására irányuló döntés meghozatalához megfelelő 
alátámasztással bír, továbbá a 419R. 56/A.§ (3) bekezdés szerint, a Budavári 
Önkormányzat Képviselő-testületének a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 
29/2023. (VI. 30.) önkormányzati rendelet alapján a partnerek Tanulmánytervre vonatkozó 
véleményének kikérésére alkalmas.

A 419R. 56/A.§ (3) bekezdése értelmében a telepítési tanulmánytervet az - az előző pont szerinti 
főépítészi véleményezést követően - a polgármesternek véleményeztetnie kell a partnerekkel.

A Polgármester - a kerületi Főépítész fenti véleményeztetését követően a partnerségi egyeztetést 
Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a partnerségi egyeztetés 
szabályairól szóló 29/2023. (VI. 30.) önkormányzati rendeletben (továbbiakban: Partnerségi 
rendelet) foglaltak alapján az alábbiak szerint megindította és 2026. április 28. és 2026. május 12. 
között lefolytatta

- 2026. április 28-én az Önkormányzat ügyfélszolgálati irodáinak hirdetőtábláján 
kifüggesztésre került a partnerségi egyeztetésre való felhívásra vonatkozó hirdetmény a 
véleményezésre bocsátott tervdokumentáció papíralapú példányával együtt 2026. május 
12-ig, a véleményezési határidő végéig, ahol a lakosok ügyfélszolgálati időben 
megtekinthették és a hirdetményben foglaltaknak megfelelően a véleményüket papír alapon 
is benyújthatták, (az előterjesztés 3. melléklete);

- a fenti hirdetmény és a véleményezésre bocsátott tervdokumentáció 2026. április 28-án, az 
Önkormányzat honlapján is közzétételre került (az előterjesztés 4. melléklete)

- a fenti hirdetmény szerinti felhívás a Várnegyed magazin 2026. április 28-án megjelent 
számában is meghirdetésre került (az előterjesztés 5. melléklete);

Tájékoztatom a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy - a vonatkozó felettes jogszabályokkal 
összhangban megállapított - Partnerségi rendelet 1. melléklete alapján eljárva az adott 
dokumentumtípus partnerségi egyeztetése során lakossági fórum nem került megtartásra.

A 419R. 56/AJ (4) bekezdésében előírtaknak megfelelően, a főépítész Képviselő-testületnek 
címzett feljegyzését és a partnerek véleményét a Képviselő-testületnek a településrendezési 
szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett 
véleményekre adott és a Képviselő-testület által elfogadott válaszok is a településrendezési 
szerződés mellékletét képezik.

Tájékoztatom a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a partnerségi egyeztetésre nyitva álló időn 
belül, a Partnerségi rendelet alapján a hirdetményben közzétett és a véleményadás módja 
tekintetében biztosított véleményezési platformokon egy darab lakossági észrevétel érkezett, 
amelyet az előterjesztés 6. melléklete tartalmaz, az előbbi beérkezett véleményre adott 
választ pedig a 7. melléklet tartalmazza.

A Méptv. 92. §-a szabályozza a településrendezési szerződést és annak mellékletét képező 
telepítési tanulmánytervvel kapcsolatos Képviselő-testületi döntést, és az azt megelőző jogi 
aktusokat a törvény végrehajtására kiadott 419R.-rel összhangban. A Méptv. 92. § (2) bekezdés 
rendelkezése alapján a településrendezési szerződés megkötése előtt a települési
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önkormányzat képviselő-testülete dönt az érintett telek tulajdonosa, a telken beruházni 
szándékozó által benyújtott telepítési tanulmányterv elfogadhatóságáról.

A Méptv. 92.§ (4)-(8) bekezdései rögzítik a településrendezési szerződés kötelező tartalmát és 
kötelezettségeket mind az Önkormányzat, mind a cél megvalósítója oldaláról az alábbiak szerint: 

„(4) A településrendezési szerződés tárgya lehet különösen:

a) a telepítési tanulmányterv alapján a településfejlesztési terv és a településrendezési terv 
kidolgozásának finanszírozása,

b) új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, erdőterület vagy 
véderdő megvalósítása, szükség szerinti tulajdonba adása, vagy

c) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi 
átvállalása, amelyek az önkormányzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalósításának 
előfeltételei vagy következményei.

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerződés esetén az önkormányzata szerződésben arra 
vállal kötelezettséget, hogy a településterv készítésének vagy módosításának egyeztetési 
eljárását a megállapított határidőn belül lefolytatja. A szerződésben rendelkezni kell a 
településtervek véleményezési eljárása során a véleményezők részéről felmerülő 
vélemények megválaszolásának kötelezettségéről, a tervekben szükséges módosítások 
átvezetéséről, valamint a változtatás miatti esetleges ismételt véleményeztetési 
kötelezettségről.

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerződésben vállalt kötelezettségek és a 
megvalósuló településrendezési cél között településfejlesztési vagy településrendezési 
összefüggésnek kell lennie. Igazolni szükséges, hogy a vállalt kötelezettség

a) és a módosítással elérni kívánt településrendezési cél vagy a beruházás által kiváltott 
hatások között közvetlen okozati összefüggés áll fenn,

b) a beruházás jellegéhez és mértékéhez képest nem aránytalanul nagymértékű,

c) az önkormányzatnál vagy a beruházás környezetében lévő ingatlanoknál valóban 
felmerülő többletterhek kiegyenlítését szolgálja, és

d) a szükséges kiszolgáló intézmény és infrastruktúra-fejlesztések megvalósulását 
szolgálják (az üzemeltetés költségei a cél megvalósítójára át nem háríthatok).

(7) A településrendezési szerződésben rögzíteni szükséges, hogy

a) a vállalt kötelezettségek megvalósításáról a cél megvalósítója maga gondoskodik, 
vagy a megvalósítás pénzügyi fedezetét bocsátja az önkormányzat rendelkezésére,
amellyel az önkormányzat elszámolni köteles,

b) a vállalt kötelezettséget milyen határidőre teljesítik, és melyek a határidő 
elmulasztásának jogkövetkezményei.

(8) A településrendezési szerződésben történt kötelezettségvállalás tényét - kivéve az 
önálló közlekedési infrastruktúra-beruházások esetében kötött szerződést, amennyiben a 
kisajátítási vázrajz ingatlanügyi hatóság általi záradékolása megtörtént vagy a végleges 
építési engedély rendelkezésre áll - a teljesítés biztosítása érdekében a települési
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önkormányzat jegyzőjének felhívására az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyeztetni.
A felhíváshoz a szerződést mellékelni kell. A kötelezettség megszűnését követő 15 napon 
belül az önkormányzat jegyzője felhívja az ingatlanügyi hatóságot a tény törlése 
érdekében. ”

Az előbbi eljáráshoz kapcsolódó, a partneri vélemények elfogadására, a döntés mellékletét 
képező telepítési tanulmányterv elfogadására és a döntés mellékletét képező településrendezési 
szerződés megkötésére irányuló képviselő-testületi döntést az előterjesztés 1. döntésjavaslata 
tartalmazza.

Amennyiben az 1. döntésjavaslat elfogadásra kerül, azaz a Képviselő-testület támogatja a 
Tanulmánytervben foglalt településrendezés cél megvalósítását, valamint a településrendezési 
szerződés aláírását, úgy a KÉSZ módosításának megindításához a 419R. 59.§ (2) bekezdése 
szerinti együttes döntés meghozatala is szükséges (az előterjesztés 2. döntésjavaslata), 
melynek a tárgyi ügy kapcsán tartalmaznia kell a módosítás tényét és 419R. 7. § (7) bekezdése 
szerinti, a KÉSZ módosításához szükséges alátámasztó munkarészek meghatározására 
vonatkozó főépítészi feljegyzés elfogadását, továbbá az előzményekkel összhangban a 
Tanulmányterv KÉSZ módosításhoz történő felhasználhatóságát. Utóbbi, a megalapozó vizsgálat 
és alátámasztó javaslat tartalmát, továbbá a korábbi dokumentumok felhasználhatóságát a 
kerületi önkormányzat főépítésze által meghatározott, a képviselő-testületnek címzett feljegyzés 
rögzíti, amely a 2. döntésjavaslat mellékletét képezi.

A 2. döntésjavaslattal összefüggésben tájékoztatom a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a 
419R. 11 .§ (5) bekezdése értelmében a helyi építési szabályzat módosításának legkisebb területi 
mérete legalább egy teljes telektömb, amely Méptv. 16.§ 122. pontja értelmében valamennyi 
oldalról közterület, közlekedési terület, közforgalom elől el nem zárt magánút, egyéb beépítésre 
nem szánt terület, közigazgatási határvonal, kivételesen belterületi határvonal által határolt 
telek, telekcsoport, tömbtelek lehet méretbeli és számbeli korlátozás nélkül. Előbbiek okán a 
KÉSZ módosításának hatálya tekintetében lehatárolható legkisebb tervezési területi egység a 
14044/1 hrsz. ingatlant magába foglaló utcákkal lehatárolt tömb teljes területe, vagyis a Fiáth 
János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca által határolt tömb teljes 
területe. A módosítás hatálya tekintetében fontos kihangsúlyozni, hogy a módosítás kizárólag 
a 14044/1 hrsz. telekhatár-rendezés építésjogi környezetének megteremtésére irányul, a 
tömb területén elhelyezkedő egyéb ingatlanok hatályos építési jogait nem érinti, többlet 
építési jogot egyik ingatlan esetében sem biztosít.

Tájékoztatom továbbá a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a 419R. 69.§ (1) bekezdés c) pont ca) 
alpontja értelmében a KÉSZ módosítása rövid eljárásban történhet.

Tájékoztatom a Képviselő-testületet, hogy a KÉSZ módosítás terveztetésének költségét, valamint 
a tervezett beruházáshoz kapcsolódó egyéb költségeket az érintett telek tulajdonosai, a telken 
beruházni szándékozók az 1. döntésjavaslat mellékletét képező településrendezési szerződés 
tervezetében foglaltak szerint vállalják, ezért a döntések elfogadása az Önkormányzat részéről 
költségvetési kiadással nem jár.
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A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (továbbiakban: Mötv.) 
46. § (1) bekezdése alapján az ülés nyilvános, és az Mötv. 50. §-ából levezethető főszabály alapján 
a képviselő-testület egyszerű többséggel szavaz.

Fentiekre tekintettel kérem a Tisztelt Képviselő-testületet jelen előterjesztés megtárgyalására és 
az előterjesztésben foglalt döntések meghozatalára!

Sürgősség indoklása: A partnerségi véleményezés határidejére tekintettel az előterjesztés 
összeállítására a Képviselő-testületi meghívó aláírása után volt lehetőség.
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2. DÖNTÉSI JAVASLATOK

1. Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete 
.../2026. (V.21.) önkormányzati határozata
a Budapest, Fiáth János utca 1. szám, 14044/1 hrsz. alatti ingatlannal kapcsolatos KÉSZ 
módosítás kezdeményezéséről

1. Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete a Budapest I. kerület, 
Fiáth János utca 1. szám, 14044/1 hrsz. alatti ingatlannal összefüggő kerületi építési 
szabályzat módosításának kezdeményezésével kapcsolatosan úgy dönt, hogy a 
Budapest I. kerület Budavár Önkormányzata Képviselő-testületének a Kerületi Építési 
Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: KÉSZ) 
eseti módosításának kezdeményezése tárgyában lefolytatott partnerségi egyeztetés az 
előterjesztés 6. melléklete szerinti beérkezett véleményre az előterjesztés 7. melléklete 
szerint adott válasz elfogadásával lezárja és az előterjesztés 2. melléklete szerinti 
főépítészi feljegyzésben foglaltak, továbbá a partnerségi eljárás során keletkezett 
dokumentumokat figyelembe véve támogatja a KÉSZ eseti módosítását a határozat 1. 
mellékletét képező Telepítési Tanulmánytervben foglaltak szerint.

2. Budapest I. kerület Budavár Önkormányzata Képviselő-testülete a jelen határozat 1. 
pontját illetően elfogadja a Telepítési Tanulmánytervet, továbbá megállapítja, hogy a 
Telepítési Tanulmányterv a KÉSZ módosításához megfelelő alátámasztással bír és az a 
KÉSZ módosításának alátámasztására felhasználható.

3. Budapest I. kerület Budavár Önkormányzata Képviselő-testülete az 1. ponttal 
összefüggésben a kerület hosszú távú településfejlesztési elhatározásaival összhangban 
a határozat 2. melléklete szerinti településrendezési szerződés tervezetet elfogadja.

4. Budapest I. kerület Budavár Önkormányzata Képviselő-testülete a 3. ponttal 
összefüggésben egyúttal felhatalmazza a polgármestert a határozat 2. melléklete szerinti 
településrendezési szerződés megkötésére Dr. Katona-Dobos Klára Luca és Katona 
Bence Gergely építtetőkkel.

Határidő: 1 -4. pontok tekintetében a hozzájárulás: azonnal,
4. pont végrehajtása tekintetében: a döntéstől számított 30 napon belül 

Felelős: polgármester
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2. Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete
.../2026. (V.21.) önkormányzati határozata
a Kerületi Építési Szabályzat Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom
utca által határolt tömb területére vonatkozó eseti módosítási eljárásának megindításáról

1. Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete a Budapest, Fiáth János 
utca 1. szám, 14044/1 hrsz. alatti ingatlannal kapcsolatos KÉSZ módosítás 
kezdeményezéséről szóló .../2026. (V.21.) önkormányzati határozatában foglaltakkal 
összhangban úgy dönt, hogy elkészítteti Budapest I. kerület Budavár Önkormányzata 
Képviselő-testületének a Kerületi Építési Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 20.) 
önkormányzati rendelete (a továbbiakban: KÉSZ) eseti módosítását a Fiáth János utca - 
Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca által határolt tömb területére vonatkozóan.

2. Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete elfogadja a határozat 1. 
pontját illetően a megalapozó vizsgálatok és alátámasztó javaslati munkarészek tartalmi 
követelményeinek meghatározása tekintetében a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021 (VII. 15.) Korm. rendelet 7. § (7) bekezdés szerinti, a 
határozat mellékletét képező főépítészi feljegyzésben foglaltakat.

3. Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete felkéri a polgármestert a 
KÉSZ módosítás terveztetésének megindítására és előkészítésére, valamint a KÉSZ 
módosítására irányuló eljárás megindítására és lefolytatására.

Határidő: 1-2. pontok tekintetében a hozzájárulás: azonnal
3. pont végrehajtása tekintetében: a döntéstől számított 6 hónap

Végrehajtásért felelős: polgármester

3. AZ ELŐTERJESZTÉS MELLÉKLETE(I)

1. Előterjesztés 1. melléklete: Főépítész telepítési tanulmányterv tartalmáról szóló 
BDV/1303-3/2026 ügyiratszámú feljegyzése

2. Előterjesztés 2. melléklete: Főépítész telepítési tanulmányterv és településrendezési 
szerződés tervezetének véleményezéséről szóló BDV/1303-6/2026 ügyiratszámú 
feljegyzése

3. Előterjesztés 3. melléklete: Az Önkormányzat ügyfélszolgálati irodáin kifüggesztett 
hirdetmény

4. Előterjesztés 4. melléklete: Az Önkormányzat honlapján közzétett hirdetmény
5. Előterjesztés 5. melléklete: a Várnegyed újságban megjelent hirdetmény
6. Előterjesztés 6. melléklete: A partnerség során beérkezett vélemény
7. Előterjesztés 7. melléklete: Beérkezett véleményre adott válasz
8. 1. döntés 1. melléklete (egyben a 2. melléklet 1. melléklete): Telepítési Tanulmányterv
9. 1. döntés 2. melléklete: Településrendezési szerződés tervezete
10. 2. döntés melléklete: Főépítészi feljegyzés a KÉSZ módosításának megalapozó vizsgálati 

és alátámasztó munkarészek tartalmára vonatkozóan
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4. AZ ELŐTERJESZTÉS MEGFELELŐSÉGÉRE VONATKOZÓ ALÁÍRÁSOK:

Az előterjesztés 
szakmailag megalapozott:

Bajnóczi-Márton Melinda 
főépítész

Az előterjesztés 
és a döntés költségvetési 
kihatásainak vizsgálata és 
megjelenítése megtörtént:

(kJ
Kis Tímea 

gazdasági igazgató

Budapest, 2026. május „ 1$ ”

Az előterjesztés törvényességi 
vizsgálata megtörtént:

dr. Bartos Diána 
aljegyző

"7

Az előterjesztés 
tárgyalásra alkalmas:

dr. Sölch Gellért
jegyző

Az előterjesztést a Képviselő­
testület ülésére benyújtom:

Böröcz László
polgármester

Budapest, 2026. május „
r.
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Előterjesztés 1. melléklete

BUDAVÁRI
ÖNKORMÁNYZAT

Ügyiratszám:

Ügyintéző:
Telefonszám:
E-mail:

Elektronikus aláírással hitelesítve: 
Bajnóczi-Márton Melinda 
főépítész
J2026.03.24.^ 16:47:17

Főépítészi feljegyzés telepítési 
tanulmányterv tartalmához - Bp.

I. kerület Fiáth János u. 1.
Bajnóczi-Márton Melinda 

(+36) 1-458-3016 
marton.melinda@>budavar.hu

FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS

A Budapest I. kerület Fiáth János utca 1. sz. ingatlan (14044/1 hrsz.) hasznosításához
kapcsolódó

Telepítési Tanulmányterv tartalmáról
(hivatkozás: 419/2021. (VI. 15.) Korm. rendelet 19.§ (4) bekezdés)

A Dr. Katona-Dobos Klára és Katona Bence (továbbiakban: cél megvalósítója) a tulajonukban 
álló Budapest I. kerület belterület 14044/1 hrsz., természetben a 1015 Budapest, Fiáth János 
utca 1. szám alatti ingatlanon (továbbiakban: Ingatlan) a Budapest Főváros Kormányhivatala 
BP/2606/01431-18/2022 sz. építési engedélyében foglaltak szerint építési tevékenységet 
kívánnak folytatni. A tervezett beruházás 14000 hrsz. közterületi érintettsége okán a tervezett 
építési tevékenység kizárólag telekhatár-rendezéssel valósítható meg, amely azonban csakis 
Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Kerületi Építési 
Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendeletének (továbbiakban: KÉSZ) a 
módosításával lehetséges.

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: Méptv.) 19.§ (2) bekezdése 
értelmében a KÉSZ módosítás kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni. 
A telepítési tanulmányterv egy adott építési beruházással kapcsolatos önkormányzati döntést 
elősegítő dokumentáció, amely bemutatja a tervezett építési beruházást és annak az épített 
és természeti környezettel való viszonyát. A telepítési tanulmányterv a településrendezési 
szerződés mellékletét képezi (hivatkozás: Méptv. 19.§ (7) bekezdés).

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: 419R.) 19.§ (4) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a telepítési 
tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési 
szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél alapján a 419R. 7. 
mellékletének figyelembevételével az önkormányzati főépítész határozza meg.

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat
Főépítészi Iroda 

Központi telefonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrántér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1198.
KRID:208048326



A tárgyi módosításhoz a telepítési tanulmánytervet a 419R. 7. melléklet szerinti tartalmi 
követelményeket figyelembe véve, az alábbiak szerint kell elkészíteni:

1. Előzmények ismertetése, a rendezési terv módosításának szükségességének 
indoklása (vezetői összefoglaló)

2. A tervezési terület és az Ingatlan valamint környezetének, hatásterületének 
rövid bemutatása a döntéshez szükséges mélységben az Ingatlant magába 
foglaló Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca által 
határolt tömb teljes területére, amely tartalmazza a 14000 hrsz. közterületet 
is teljes szélességében az alábbiak szerint, legalább:

o Vizsgálati / módosítással érinett terület lehatárolása 
o Telekméret és beépítettség vizsgálata 
o Szintszámok (beépítési magasság) vizsgálata 
o Fiáth János utca meglévő szabályozási szélességének bemutatása 
o Értékvizsgálat
o Műszaki infrastruktúra hálózat (közlekedés, parkolás és közműhálózat)

- A településrendezési tervi előzmények bemutatása az alábbiakra figyelemmel:

o a Fővárosi településrendezési eszközök (TSZT 2021 és FRSZ), valamint

o mind az építési engedély kidásakor hatályos Budapest I. kerület 
Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Budapest I. kerület 
Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 16/2000. (Vili.15.) Kt. 
rendeletében foglaltak, mind a módosításkor hatályos KÉSZ-ben 
foglaltak ismertetése, továbbá

o Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a 
településkép védelméről szóló 30/2022. (XII. 20.) önkormányzati 
rendelete vonatkozó előírásainak ismertetése szükséges.

3. A fejlesztési cél döntéshez szükséges mélységű bemutatása, változást 
szemléltető beépítési terv:

A fejlesztési célt a hivatkozott építési engedélyben foglaltak szerint, a döntéshez 
szükséges mélységben kell bemutatni. A beépítési terv a tárgyi tanulmányterv 
kapcsán az építési engedélyezési tervben foglalt helyszínrajzzal kiváltható.

4. A beépítési tervhez kapcsolódó infrastruktúra-igények, a szükséges és 
tervezett műszaki és humáninfrastruktúra-fejlesztések:

A tervezési feladat és fejlesztési cél alapján releváns tartalmak szerint dolgozandó 
ki.

5. A javasolt beépítés környezeti hatásai és követelményei:

A tervezési feladat és fejlesztési cél alapján releváns tartalmak szerint dolgozandó 
ki.

Budapest l. kerület Budavári Önkormányzat
Főépítészi Iroda 

Központi telefonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrántér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1198.
KRID:208048326
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6. A településterv változásának, módosításának tartalma, szabályozási 
koncepciója, amely az alábbi elemeket is tartalmazza:

- Budapest Főváros Településszerkezeti Tervével (TSZT 2021) és a Fővárosi 
Rendezési Szabályzattal való összhang igazolását az érintett 
területfelhasználási egység területére.

A szabályozási koncepciót az OTÉK 2021. július 15-én hatályos II. és III. Fejezete, 
a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. számú melléklete 
figyelembevételével kell elkészíteni.

7. A telepítési tanulmánytervnek tartalmaznia kell a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) 
pontja szerinti azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél 
megvalósítója általi átvállalását, amelyek az önkormányzatot terhelnék, és 
amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei.

Felhívom a figyelmet, hogy a telepítési tanulmánytervet kizárólag településtervezési, 
illetve településrendezési szakértői jogosultsággal rendelkező személy jogosult 
elkészíteni.

Budapest, időbélyegző szerint

Bajnóczi-Márton Melinda
főépítész

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat
Főépítészi Iroda 

Központi telefonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán téri. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1138.
KRID: 208048326
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Előterjesztés 2. melléklete

BUDAVÁRI
ÖNKORMÁNYZAT

Elektronikus aláírással hitelesítve: 
Bajnóczi-Márton Melinda 
főépítész
2026.04.17.15:05:12

Ügyiratszám: BDV/1303-6/2026 
Főépítészi feljegyzés telepítési 

tanulmánytervvel és 
településrendezési szerződéssel 

kapcsolatban - Bp. I. kerület 
Fiáth János u. 1. 

Bajnóczi-Márton Melinda 
(+36)1-458-3016 

marton.melinda@budavar.hu

Ügyintéző:
Telefonszám:
E-mail:

FŐÉPÍTÉSZI feljegyzés

A Budapest I. kerület Fiáth János utca 1. sz. ingatlan (14044/1 hrsz.) hasznosításához
kapcsolódó

településrendezési szerződés tervezetének és az annak a mellékletét 
képező telepítési tanulmánytervnek a főépítészi véleményezése

(hivatkozás: 419/2021. (VI. 15.) Korm. rendelet 56/A.5 (1) bekezdés)

Tisztelt Képviselő-Testület!

Dr. Katona-Dobos Klára és Katona Bence (továbbiakban: cél megvalósítója) a tulajonukban 
álló Budapest I. kerület belterület 14044/1 hrsz., természetben a 1015 Budapest, Fiáth János 
utca 1. szám alatti ingatlanon (továbbiakban: Ingatlan) a Budapest Főváros Kormányhivatala 
BP/2606/01431-18/2022 sz. építési engedélyében foglaltak szerint építési tevékenységet 
kívánnak folytatni. A tervezett beruházás 14000 hrsz. közterületi érintettsége okán a tervezett 
építési tevékenység kizárólag telekhatár-rendezéssel valósítható meg, amely azonban csakis 
Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Kerületi Építési 
Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendeletének (továbbiakban: KÉSZ) a 
módosításával lehetséges.

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: 419R.) 19.§ (2) bekezdése értelmében a KÉSZ módosítás kezdeményezéséhez 
telepítési tanulmánytervet kell készíteni. A telepítési tanulmányterv egy adott építési 
beruházással kapcsolatos önkormányzati döntést elősegítő dokumentáció, amely bemutatja 
a tervezett építési beruházást és annak az épített és természeti környezettel való viszonyát. A 
telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés mellékletét képezi (hivatkozás: 419R. 
19.§ (7) bekezdés).

A 419R. 19.§ (4) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a telepítési tanulmányterv és a 
beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési szerződés típusa, a 
tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél alapján a 419R. 7. mellékletének 
figyelembevételével az önkormányzati főépítész határozza meg.

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat
Főépítészi Iroda 

Központi telefonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest. Pf. 1198.
KRID: 208048326



A tárgyi módosításhoz kapcsolódó telepítési tanulmányterv tartalmát a BDV/1303-3/2026 
ügyiratszámon kiadott Főépítészi feljegyzés rögzíti, amely a telepítési tanulmányterv 
mellékletéből megismerhető.

A 419R. 56/A.§ (1) bekezdése értelmében a településrendezési szerződés tervezetét és az 
annak mellékletét képező telepítési tanulmánytervet az önkormányzati főépítész a képviselő­
testülethez címzett, a 419R. 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben véleményezi.

A 419R. 7. § (7) bekezdése szerint a településrendezési terv módosításához készült telepítési 
tanulmányterv felhasználhatóságát a település önkormányzati főépítésze határozza meg.

A 419R. 56/A.§ (2) bekezdése értelmében a véleményében az önkormányzati főépítész arról 
nyilatkozik, hogy a telepítési tanulmányterv összhangban áll-e a település településfejlesztési 
és településrendezési céljaival, valamint a településrendezési szerződés tervezete 
összhangban áll-e a területrendezési szabályokkal, a települési zöldinfrastruktúra ellátottság 
követelményeivel, valamint - új beépítésre szánt terület kijelölése esetén - teljesülnek-e a a 
magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: Méptv.) természeti rendszerek 
megőrzésével és új beépítésre szánt területek kijelölésével kapcsolatos előírásai.

A cél megvalósítója által 2026. április 15-én benyújtott, Verebély-Papp Tibor 
településrendezési felelős tervező (TT 01-6669) által készített Telepítési Tanulmánytervvel 
(továbbiakban: Tanulmányterv) kapcsolatban megállapítom, és egyben nyilatkozom, hogy a

- a Tanulmányterv a BDV/1303-3/2026 ügyiratszámú főépítészi feljegyzésben 
meghatározott tartalomnak megfelelően készült;

- a Tanulmánytervben foglaltak összhangban állnak a kerület településfejlesztési és 
településrendezési céljaival.

A tárgyi módosításhoz kapcsolódóan a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél 
alapján nyilatkozom, hogy az előkészített településrendezési szerződés tervezete 
összhangban áll a vonatkozó terület- és településrendezési szabályokkal. Új beépítésre 
szánt terület nem kerül kijelölésre, továbbá a tárgyi telek nem érintett a települési 
zöldinfrastruktúráról, a zöldfelületi tanúsítványról és a zöld védjegyről szóló 282/2024. (IX. 30.) 
Korm. rendelet szerinti zöldfelületi tanúsítvány elkészítésével.

A telepítési tanulmánytervet Méptv. 92. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelően 
településtervezési jogosultsággal rendelkező személy készítette.

A fentiek alapján megállapítom, hogy a cél megvalósítója által benyújtott Tanulmányterv a
KÉSZ módosításának kezdeményezéséhez és a KÉSZ módosítására irányuló döntés 
meghozatalához megfelelő alátámasztással bír, így a KÉSZ módosításához 
felhasználható.

A 419R. 56/A.§ (3) bekezdés szerint, a Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a 
partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 29/2023. (VI. 30.) önkormányzati rendelet alapján a
partnerek Tanulmánytervre vonatkozó véleményének kikérése megindítható.

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat
Főépítészi Iroda 

Központi telefonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1198.
KRID:208048326
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A 419R. 56/A.§ (4) bekezdés alapján jelen főépítészi feljegyzést és a partnerek véleményét a 
település Képviselő-testületének a településrendezési szerződés megkötése előtt érdemben 
vizsgálnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a Képviselő­
testület által elfogadott válaszok is a településrendezési szerződés mellékletét képezik.

Az előbbi eljárás lefolytatását követően

- a partnerségi egyeztetés eredményének elfogadására,

- a telepítési tanulmányterv elfogadására, annak a KÉSZ módosításához történő 
felhasználhatóságára,

- a KÉSZ módosításának megindítására továbbá

- a településrendezési szerződés megkötésére

vonatkozó együttes Képviselő-testületi döntés meghozatalát a partnerségi egyeztetés 
eredményének figyelembe vételével településrendezési szakmai szempontból 
támogatom.

Budapest, időbélyegző szerint

Bajnóczi-Márton Melinda
főépítész

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat
Főépítészi Iroda 

Központi telefonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1198.
KRID:208048326
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Előterjesztés 3. melléklete
, íi>jct.iülén'' a* * t-ct hirdet ó-

BUDAVÁRI
ÖNKORMÁNYZAT

Ügyiratszám: BDV/13Ö3-6/2026.

HIRDETMÉNY
partnerségi egyeztetésről

Ezúton értesítem a Tisztelt Lakosságot, hogy Budapest I. kerület Fiáth János utca 1. szám alatti 
ingatlanon építési engedély alapján tervezett építési tevékenységhez kapcsolódóan a 14000 hrsz. 
(Fiáth János utca) közterületi érintettsége okán telekhatár-rendezés válik szükségessé, amely 
azonban csak a Budapest I. kerület Budavár Önkormányzatának a Kerületi Építési Szabályzatról 
szóló 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendelet (KÉSZ) eseti módosításával lehetséges.

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 19.§ (2) bekezdése értelmében a KÉSZ módosítás 
kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni. A telepítési tanulmányterv egy 
adott építési beruházással kapcsolatos önkormányzati döntést elősegítő dokumentáció, amely 
bemutatja a tervezett építési beruházást és annak az épített és természeti környezettel való 
viszonyát.

Tájékoztatom a Tisztelt Lakosságot és a településrendezési eszközök körében magukat 
érintettnek tekintő természetes személyeket, érdekképviseleti, civil és gazdálkodó szervezeteket, 
hogy a Budavári Önkormányzat jelen hirdetmény nyilvánossá tételével megindítja a Telepítési 
Tanulmányterv véleményezési szakaszát a Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a 
partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 29/2023. (VI. 30.) önkormányzati rendelet alapján.

A telepítési tanulmányterv az Önkormányzat honlapján a https://budavar.hu/epitesi- 
informaciok/Partnersegi-egyezteteshez-kapcsolodo-dokumentumok oldalon, valamint papír 
alapon az Önkormányzat Ügyfélszolgálati Irodáin (1014 Budapest, Kapisztrán tér 1.; 1012 
Budapest, Attila út 65.) ügyfélfogadási időben tekinthető meg.

A telepítési tanulmánytervben foglaltakkal kapcsolatban partnerségi észrevételeket és 
javaslatokat írásban 2026. április 28. és május 12. között az Önkormányzat Ügyfélszolgálati 
Irodáin ügyfélfogadási időben papír alapon benyújtva, illetve a fenti időpontig elektronikusan a 
foepitesz@budavar.hu e-mail címre a Polgármesternek címezve tehetik meg.

A telepítési tanulmánytervvel kapcsolatos beérkezett véleményeket a Képviselő-testület a döntés 
előterjesztéséből a döntéshozatalkor megismeri.

Együttműködésüket előre is köszönöm.

Budapest, 2026. április 28. 'Z__

Böröcz László
polgármester

Központi telefonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1198.
KRID: 131973180
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Előterjesztés 4. melléklete

Főoldal / A Budapest I. kerület Fiáth János utca 1. szám alatti ingatlanhoz kapcsolódóan készült Telepítési Tanulmányterv partnerségi egyeztetéséhez

2026. Április 28. os:oo

A BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZÁM ALATTI INGATLANHOZ KAPCSOLÓDÓAN KÉSZÜLT 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV PARTNERSÉGI EGYEZTETÉSÉHEZ

2026. április 28.

FELHÍVÁS PARTNERSÉGI EGYEZTETÉSRE

A Budapest I. kerület Budavár Önkormányzat Képviselő-testületének a Kerületi Építési Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendelete eseti módosításának 

kezdeményezése érdekében Telepítési Tanulmányterv készült a Budapest I. kerület Fiáth János utca 1. szám alatti ingatlanhoz kapcsolódóan.

A Telepítési Tanulmányterv az Önkormányzat honlapján a https://buüavar.t 

valamint papír alapon az Önkormányzat Ügyfélszolgálati Irodáin ügyfélfogadási időben megtekinthetők.

’.-kapcsolodo-dokumentumok oldalon.

A Telepítési Tanulmánytervben foglaltakkal kapcsolatban partnerségi észrevételeket és javaslatokat írásban 2026. április 28. és május 12. között a Polgármesteri 

Hivatal Ügyfélszolgálati Irodáin ügyfélfogadási időben papír alapon benyújtva, illetve a fenti időpontig elektronikusan a foepiteszObudavar.hu e mail címre a 

Polgármesternek címezve tehetik meg.

2026. ÁPRILIS 24. 12:27

NYÁRI ÜDÜLÉSI LEHETŐSÉG A
BUDAVÁRI ÖNKORMÁNYZAT
ZAMÁRDI ÜDÜLŐIÉBEN
A Budavári Önkormányzat 2026-ban is lehetőséget 

biztosít a kerületben élők számára, hogy a zamárdi 

üdülőben pihenjenek. A kedvezményes üdülési 

lehetőség...

Tovább Qlv^som

2026. ÁPRILIS 14. 12:19

A FŐVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT
BUDAPEST ROMA
ÖSZTÖNDÍIPROGRAMOT
HIRDETETT
Budapest Főváros Önkormányzata idén is 
meghirdeti a Budapest Roma Ösztöndíjprogramot (a 
továbbiakban: Program), melynek célja, hogy 
előmozdítsa a roma fiatalok kompetenciáinak 
fejlesztése...
Tovább olvasom

Aktualitások
A webolilai r.i. jki^kat iia..i.i.«íi .. t

https://budavar.hu/a-budapest-i-keru let-fiath-janos-utca- 1-szam-alatti-ingatlanhoz-kapcsofodoan-keszu tt-te lepitesi-tanulmanyterv-partne rsegi-egyeztetese hez/ 1/2
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SZAVAZATSZÁMLÁLÓ BIZOTTSÁGI TAGNAK VALÓ IELENTKEZÉS

IDÉN IS IGÉNYELHETŐ A FŰTÉSI TÁMOGATÁS

RENDŐRKAPITÁNYSÁG KÖRZETI MEGBÍZOTTIAINAK ELÉRHETŐSÉGE

BUDAVÁRI KUTYÁS KISOKOS

Budapest Főváros I. kerület Budavári Polgármesteri Hivatal

1014 Budapest, Kapisztrán ter 1 
Levelezési rím: 1276 Budapest, pt ;
A Budapest Főváros í Kerület B.idc- :át i túléri Hivatal elektronikus azonosításra aika'rnas líjíI Kot n*.c^t {h«v-jtai< lapuja) KRID 208048326

Központi telefonszánt: (+36) 1-458r3000
ügyfélszolgálat elérhetősége: +36 1-458-3030; +36 1-458-3025
?Ak)vám +36 80-204-275
AttHa ijtt úgyféíszolgálat elérhe=:ív.;eg? 1013 Budapest, Attila üt 65. fr'ietons2á?r! +36 1-225-7276 

SuitJKill tot 'rf l'.uifAvjn hJű* . i’r • th't’A*} .'-T-

Budapest Fóvátos I Kettllt! Budav/iii Polgármesteri Hivatal adóízáma' 15501002-2 41

Minden jog fenntartva

tooUle Policy At ids!|/>Tier;t*s,;.e:i’ o TerH »jö |«i«ti»oiMíf dl k^ptsolsl*?;- if.formációk

Adackezeiési tájékoztatók

“^r Széctwny) Terv
PlUKC M^CY

KOI

A weo- Idái r e - kát ■ ■ ,á! á h

https^/budavar.huj'a-budapest-l-kemlet-fiath-janos-utca-l-szam-alatti-ingatlanhoz-kapcsolodoan-keszult-telepitesi-tanulmanyterv-partnersegi-egyeztetesehez/ 2/2
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Főoldal

Folyamatban lévő tervezési folyamatokkal kapcsolatos információk

BP-I Fiáth J utca 1 Telepítési Tanulmányterv 2026-04-14

Budapest Főváros I. kerülel Budavári Polgármesteri Hivatal

Hívitfjfl fíri'V Mnn li-,-, azonosításra alkalmas
l rpr.f • < /♦ 56) 1-458 3000
Hgyféís/oígálat eiérhetóségp: r-36 1 458-3050; +36 1-458-3025 
Zöldszám: +36 80-204-275
Aítüa úti Ogyiéiszolgálat eicrhetnsége 1013 Budapest. Attila út 65 (eleíonsz.ám - 30 12,7 7t
Budapest I. Keiűlet Budává:i Önkormányzat adoszáma. 15735643-2-41
D-.iiippcv íóvi r-o-fíei Budavári Polgármesterj Hivatal adúsz&rp*- iH501002 2 41

ti nm iérhetóseg^ dtivataü kapt^Bi- KRID 208048326

Mi.'icvír* j.'q fenntartva
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í ivat-’ tói nációi

ivah +gyja a cvxikh—K Használaté'

https://budavar.hu/folyamatban-levo-tervezesi-folyamatokkal-kapcsolatos-informaciok/ 1/1
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Előterjesztés 5. melléklete

Óvodai adományakció. A Budavári Brunszvik Teréz Óvodák idén is meg­
szervezték a tavaszi segélyakciót, amely során az ovisok - a szülők segítsé­
gével-játékokat, tanszereket, mesekönyveket és ruhákat gyűjtöttek a rászo­
ruló gyermekeknek. Az összegyűlt adományokat az önkormányzat a Heves 
vármegyei Mezőszemerére juttatta el. „Nagyon fontos, hogy a gyerekek már 
ilyen fiatalon megtapasztalják: segíteni jó. Hogy fontos észrevenni azokat is, 
akiknek kevesebb jut, és hogy egy apró gesztus is nagy örömet tud okozni. 
Külön öröm volt számomra, hogy személyesen is fogadhattam Mezőszemere 
polgármesterét, Jakab Gábort - így a két település közötti kapcsolat is erő­
södhetett” - fogalmazott Böröcz László polgármester, aki megköszönte az 
óvodai dolgozóknak és a szülőknek az önzetlen együttműködést. -vn

FELHÍVÁS
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉSRE

A Budapest I. kerület Budavár 
Önkormányzat Képviselő­

testületének a Kerületi Építési 
Szabályzatról szóló 29/2022. 

(XII. 20.) önkormányzati 
rendelete eseti módosításának 

kezdeményezése érdekében 
Telepítési Tanulmányterv készült 
a Budapest I. kerület Fiáth János 
utca 1. szám alatti ingatlanhoz 

kapcsolódóan. A tanulmányterv 
az Önkormányzat honlapján 
a Főépítészi Iroda eljárásai 
és dokumentumai között 

a „Partnerségi egyeztetéshez 
kapcsolódó dokumentumok” 
alatt, valamint papír alapon az 
Önkormányzat Ügyfélszolgálati 
Irodáin ügyfélfogadási időben 

megtekinthető. 
Információ:

budávar.hu/hirdetmenyek

Kerek születésnapot ünnepeltünk
Századik születésnapját ünnepel­
te április 5-én Fehérvári Andrásné 
Szebeni Erzsébet, akit otthonában 
köszöntött Böröcz László polgár­
mester és Fróna Levente önkor­
mányzati képviselő. Az ünnepelt két 
fiával együtt fogadta a politikusokat, 
akik szintén kerek, 80. illetve 70. 
születésnapot ünnepelnek idén.

Erzsébet megrendítő életutat tud­
hat maga mögött, 1944-ben Ausch­
witzba került, de onnan kiszabadult, 
hazatért, ezután házasodott meg és 
alapított családot. Két fia született, 
ma két unokájának, négy déduno­
kájának és egy ükunokájának tud 
örülni. Érdekesség, hogy a két fiú­
ágon a fiatalabb generációk között 
minimális a korkülönbség, az egyik 
dédunoka majdnem ugyanannyi 
éves, mint az ükunoka, így sokszor 
együtt tudnak játszani.

Erzsébet egész életében a Magyar 
Televíziónál dolgozott, 1957-től, a 
magyar televíziózás kezdetétől egé­

szen nyugdíjazásáig a Szabadság telékek, a szeretet tudta megtartani 
téri tévészékház volt második ott- egészségben tíz hosszú évtizeden 
hona, ma is szívesen mesél mun- keresztül. További jó egészséget kí- 
kájáról. Mint mondta, a családi kö- vánunk neki! Kuthi
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az előterjesztés 6. melléklete

Böröcz László Polgármester Úr 

irodáján keresztül

a Budavári Polgármesteri Hivatal, Főépítési Osztál 

Bajnóczy-Márton Melinda Főépítész részére

Tisztelt Hölgyem !

Az interneten értesültem arról, hogy a Budapest, l.ker Fiáth János u. 1. sz. 
alatti, 14044/rsz.-ú telket bővíteni szeretnék a KÖZTERÜLETBŐL megvásárolt 

területtel, ' 7

ezt E L L E N Z E M és nem játom szükségesnek I

INDOKLÁSOM: A most meglévő több mint 1500 nm.-es telek miért nem 

elegendő az építtetőnek? A kb. 60nm-es / ? megvásárolni kívánt terület / úgy a 
gyalogos úgy a gépjármű forgalmat NEGATÍVAN BEFOLYÁSOLHATNÁ a 

vázlatrajz alapján, amely az interneten megjelent, valamint a felső széles részén 
a zöld, hársfát is magában foglaló terület is megszűnne.

Várom megnyugtató válaszét, köszönettel

Budapest, 2026. 05.11.

V1

Zwillinger Győző

1015. Budapest, Ostrom u. 11/A

BDV6878891
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BUDAVÁRI
ÖNKORMÁNYZAT

Elektronikus aláírással hitelesítve: 
Bajnóczi-Márton Melinda 
főépítész
2026.05.13. 08:53:56

Budapest I. kerület, Fiáth János utca 1. szám, 14044/1 hrsz. alatti ingatlanra vonatkozó
Telepítési Tanulmányterv

PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS SORÁN BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYRE ADOTT VÁLASZ

A partnerségi véleményezés során az előterjesztés 6. melléklete szerinti, Zwillinger Győző 
véleményében feltett kérdésekre, valamint a kifogást emelő vélemény indoklására 
(továbbiakban: Észrevétel) az alábbi válaszokat adom:

Észrevétel: „A most meglévő több mint 1500 nm-es telek miért nem elegendő az építtetőnek?” 
Válasz: ATelepítési Tanulmányterv szerinti KÉSZ módosítás kezdeményezés célja a történelmileg 
kialakult beépítési állapot (közterületre területébe benyúló épületrész és kerítés), valamint a jogi 
telekhatár közötti eltérő állapot rendezése. Az ingatlanon álló meglévő 4 lakásos lakóépület 
részleges bontásával történő, 3 lakásos lakóépületté történő átalakítására és bővítésére 2022- 
ben Budapest Főváros Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztálya adott építési 
engedélyt. A jogerős építési engedély alapján a tulajdonosoknak jelenleg szerezett joga van a 
meglévő épület kontúrjához igazodóan részlegesen elbontani a meglévő épületet és azonos 
kontúrvonalon az átalakítást megvalósítani. A részleges bontás eredményeként az ingatlanon a 
terepszint alatti épületrész (pince) a továbbiakban is a közterület alá nyúlik, továbbá az 
ingatlanon álló melléképítmény felújítást követően továbbra is megmarad. A tervezett telekhatár­
rendezés tehát nem keletkeztet többlet építési jogokat az építési engedélyben foglalt jogokhoz és 
a kialakult állapothoz képest, a kialakult beépítési vonal, a kerítésvonal, továbbá a járda és az 
utca szélessége nem változik.

Észrevétel: „A kb. 60nm-es / ? megvásárolni kívánt terület / úgy a gyalogos úgy a gépjármű 
forgalmat NEGATÍVAN BEFOLYÁSOLHATNÁ a vázlatrajz alapján, amely az interneten 
megjelent,...”
Válasz: A Telepítési Tanulmányterv szerinti KÉSZ módosítás kezdeményezés célja a kialakult 
beépítéshez, közterület kialakításhoz igazodó jogi telekhatárrendezés feltételeinek a 
megteremtése, amely által a közterület jelenlegi kiépítettsége változatlan formában, 
kialakításban megmarad. A közterületi kialakítás változatlanságára tekintettel a javasolt KÉSZ 
módosítás nem befolyásolja semmilyen irányban a közterület jelenlegi kialakult gyalogos és 
gépjármű forgalmi rendjét.

Észrevétel: „... valamint a felső széles részén a zöld, hársfát is magában foglaló terület is 
megszűnne. ”
Válasz: A hársfa és környezete jelenleg is a Fiáth János utca 1. szám, 14044/1 hrsz. alatti 
ingatlanon helyezkedik el. A Telepítési Tanulmányterv szerinti KÉSZ módosítás, közterületi 
telekhatárrendezés területe nem érinti kedvezőtlenül a hársfa környezetét, tekintettel arra, hogy 
a jelenleg kialakult kerítés vonalában tervezett az új jogi határ, természetben a hársfa 
környezetére nincs semmilyen hatással.

Budapest, időbélyegző szerint
Böröcz László 
polgármester 

nevében és megbízásából:

Bajnóczi-Márton Melinda
főépítész
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCAI SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV

1.1. BEVEZETÉS

1.1.1. A terület elhelyezkedése

A Budapest I. Kerület belterület 14044/1 helyrajzi számú telek (Fiáth János utca 1.sz.) a kerület és a Várhegy 

északi oldalán, a Bécsi kapu alatt, a Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső által határolt tömbben 

található. A vizsgált és tervezéssel érintett tömb a Széli Kálmán tér és a Széna tér 350-400 méteres 

vonzáskörzetében van. A magán tulajdonú ingatlan világörökségi helyszínen és többek között Budapest 

műemléki jelentőségű területén, valamint a Budavár falai ex-lege műemléki környezetében helyezkedik el, A 

terület településképi szempontból is meghatározó, ezért helyi területi védelem alatt is áll,
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1.1. ábra: Az érintett telket is tartalmazó Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső által határolt tömb városszerkezeti
elhelyezkedése ((forrás: www.budapest-geo.hu)
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1.1.2. Az előzmények ismertetése, a településrendezési terv módosítás 

szükségességének indoklása

A14044/1 hrsz. telken álló épület átépítésére, bővítésére és részleges bontására 2022-ben a Budapest Főváros 

Kormányhivatala, Építésügyi és Orökségvédelmi Főosztálya által kiállított jogerős építési engedély került 

kiadásra, az építési engedély száma BP/2606/01431-18/2022. A tervezett beépítés az eredetileg meglévő 

épület részleges bontásával is számolt, az új épülettömeg visszaépítése során részben az eredeti épület vonalait 

követik, mely igaz a Fiáth János utca felöli homlokzati vonalra is. A telek déli részénél kialakított garázsépület és 

kerítés pedig megtartásra, felújításra kerül, Az építési engedély alapján a kivitelezést is megkezdték, a terepszint 

feletti épületrészeket lényegében mára el is bontották,

Azonban a telek, bontás előtti, kb. az 1800-as évek közepétől meglévő és többször átalakított/bővített, kialakult 

beépítése, a kerítés és a garázs épület egy része is a 14044/1 hrsz. telken kívül, a Fiáth János utca 14000 hrsz. 

telkére esik, Az utolsó jelentősebb átalakítást 1969-ben végezték, azóta a fellelhető információk szerint külön
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCAI. SZ INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

meghatározó építési tevékenység nem történt az épület kapcsán, A rendszerváltást követően a telket az 

Önkormányzat 1993-ban értékesítette, azóta magán tulajdonban van. A telekjogi rendezés azonban ekkor sem 

merült fel. A Fiáth János utca felújítása 2007-ben, és a 2016-os csatornaépítési- és járda újrakövezése is 

követték a kialakult beépítés vonalát a közterületalakítások során.

A telek beépítésének átépítésére vonatkozó építési engedélyt a ma már hatályon kívül helyezett 2000-ben 

elfogadott, Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Budapest I. kerület Kerületi 
Építési Szabályzatáról szóló 16/2000. (VIII.15.) önkormányzati rendelete alapján adta ki az illetékes 

Kormányhivatal. A kialakult állapot szerinti telekrendezéssel azonban ez a terveszköz sem számolt, de a 

rendezésre a tulajdonosok részéről sem érkezett megkeresés, Mivel építési szándék nem volt, így a kialakult 

állapotban megmaradhatott a beépítés. A meglévő épület teljes bontása és új épület építése esetén a szabályozás 
alapján viszont már csak a meglévő (visszahúzott) közterületi határon belül lehetett volna épületet elhelyezni.
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1.2. ábra: Budapest nagyméretarányú kerületi térképsorozata 1944-1986 
(forrás: maps.arcanum.com)

. * 140F-7

Összességében tehát megállapítható, hogy bár a kialakult állapot már több mint 100 éve fennáll, az idők folyamán 

a 14044/1 hrsz. telek (korábban 1944-ig 14044 hrsz. telek) és a Fiáth János utca 14000 hrsz. telke közötti 

telekjogi határrendezés a mai napig sem történt meg, az engedély kiadásakor hatályos településrendezési terv 

sem számolt külön a rendezéssel, s a jogerős építési engedélyt is ennek hiányában adták meg,

Időközben Budapest Főváros I. kerület Budavár önkormányzatának Képviselo-testülete - az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII, törvény (a továbbiakban: Étv.) 62. § (ö) bekezdés 6. 

pontjában kapott felhatalmazás alapján az Étv, 13. § (l) bekezdésében és a Magyarország helyi 

önkormányzatairól szóló 2011, évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjában meghatározott feladatai 

ellátása érdekében - a 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendeletével jóváhagyta Budavár Kerületi Építési 

Szabályzatát (a továbbiakban: KÉSZ), mely a ma is hatályos kerületi településrendezési terv. Ezzel együtt pedig 

az építési engedély kiadásakor hatályos 16/2000. (VIII.15.) önkormányzati rendelet is hatályát veszítette.
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A 2022 szeptemberében kiadott építési engedély alapján 2025 júliusában a munkaterület átadásával elindult a 

kivitelezés is. Budapest Főváros Kormányhivatala, Építésügyi és Orökségvédelmi Főosztálya 2025, 

novemberében ellenőrzést végzett és a megnyitott építési napló vizsgálata során több problémát is megállapított.

Ezek közül az egyik volt az is, hogy a kivitelezési tevékenység a 14004/1 hrsz. ingatlan mellett a szomszédos 

közterületi ingatlant is érinti, mivel azon épületrész helyezkedik el. Ezzel együtt azonban a közterület 

tulajdonosától nincsen csatolva a munkaterület átadás-átvételére vonatkozó tudomásulvételi nyilatkozat sem, 

Figyelembe véve a többi kifogásolt tényezőt is az Építésügyi és Orökségvédelmi Főosztály a kivitelezési 

tevékenység további folytatását megtiltotta (BP/ETDR-2601/9494-2/2025 határozat).

A telekhatár rendezése érdekében a tulajdonos elkészíttette a változási vázrajzot, telekalakítási helyszínrajzot, 

a tervezett telekalakításról előzetesen véleményt kért Budapest Főváros Kormányhivatalának, Állami Főépítészi 

Irodájától is. Az Állami Főépítészi Iroda is azt a tájékoztatást adta, hogy a tervezett telekalakítás nem felel meg a 
Kerületi Építési Szabályzatról szóló 29/2022.(Xll,20.) önk. rendeletnek (mint ahogy a korábban hatályos KÉSZ­

nek sem), mivel a telekalakítás ilyen formában csak akkor lenne engedélyezhető, ha a szabályozásban szerepelne 

a tervezett telekhatár szabályozási vonalként, s ezért a telekalakítás nem engedélyezhető, Az új Kerületi Építési 

Szabályzat 2023. január 19-én lépett hatályba, amely alapvetően a korábbi építési szabályzatban megállapított 

építési jogokat figyelembe véve határozta meg az új építési jogokat, a tárgyi ingatlan esetében ezeket a jogokat 

alapvetően változtatás nélkül, jogfolytonosan átvezette, az új KÉSZ készítése idején az ingatlant érintő 

telekalakítási szándék pedig nem volt ismert.

Az ügy rendezésére az Állami Főépítész azt javasolta, hogy a tulajdonos vegye fel a kapcsolatot a Budapest I. 

Kerületi Önkormányzattal, a Kerületi Építési Szabályzata módosítása érdekében, mivel a telekalakítást csak ezt 

követően lehet érdemben elindítani.

A Telepítési Tanulmányterv készítésének fő indoka tehát, hogy a telekhatár rendezés érdekében a telek 
tulajdonosa és az Önkormányzat településrendezési szerződést tudjon kötni a településrendezési terv 

módosításának kezdeményezésére. A Telepítési Tanulmányterv a településrendezési szerződés mellékletét 

fogja képezni, valamint a későbbi településrendezési terv módosításnak is az alapjául fog szolgálni.

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

A TERVEZÉSI TERÜLET ÉS AZ INGATLAN VALAMINT KÖRNYEZETÉNEK, 

HATÁSTERÜLETÉNEK RÖVID BEMUTATÁSA

1.2.1. Vizsgálati / módosítással érinett terület lehatárolása

A tervezéssel és a későbbi módosítással érintett 14044/1 hrsz, ingatlan természetben a Fiáth János utca - Szabó 

Ilonka utca - Linzi lépcső által határolt tömb területén helyezkedik el.

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről 419/2021. (Vll,15.) Kormányrendelet (továbbiakban: 419/2021. (VII.15.) Korm. 

rendelet) 11.§ (5) bekezdése értelmében a helyi építési szabályzat módosításának legkisebb területi mérete 

legalább egy teljes telektömb, amely a magyar építészetről szóló 2023. évi C, törvény (továbbiakban: Méptv.) 

16,§ 122, pontja értelmében valamennyi oldalról közterület, közlekedési terület, közforgalom elől el nem zárt 

magánút, egyéb beépítésre nem szánt terület, közigazgatási határvonal, kivételesen belterületi határvonal által 

határolt telek, telekcsoport, tömbtelek lehet méretbeli és számbeli korlátozás nélkül.

A módosítás érinti a Fiáth János utca 14000 hrsz. telkét is, ezért a Főépítészi feljegyzés, figyelembe véve a 
419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet előírásait is, az alábbiak szerint adja meg a Telepítési Tanulmányterv 

tervezési területét:

Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca által határolt tömb teljes területére, 
amely tartalmazza a 14000 hrsz. közterületet is teljes szélességében.

A tervezési területen belül tehát az alábbi ingatlanok tartoznak bele:

• 14044/1 hrsz,, 14044/2 hrsz., 14045 hrsz., 14046 hrsz., 14047 hrsz., 14000 közterületi hrsz. az

érintett tömb mellett teljes szélességében.

Fontos azonban kihangsúlyozni, hogy a jelen tanulmánytervvel kezdeményezett KÉSZ módosítása kizárólag a 

tárgyi 14044/1 hrsz, ingatlan és a 14000 hrsz. közterület (Fiáth János utca) közötti telekhatár-rendezésre 

irányul, a kezdeményezett módosítás hatálya alá eső egyéb ingatlanokat a módosítás nem érint, azokra építésjogi 

hatással nincsen.
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

1.2.2. Telekméret, beépítettség és szintszám vizsgálat

A vizsgált terület telekstruktúrája és nagy részben a beépítettsége is kialakultnak tekinthető. A tömbön belüli 

legutóbbi telekosztás 1941-ben történt, amikor a14044 hrsz, telket a mai 14044/1 és 14044/2 hrsz. telekre 

osztották, A tömbön belül összesen 5 db telek található, melyből 3 db 1000 m2 feletti, A tömbön belüli és a 

környezetében lévő telkek méreteit a 2,2. ábra mutatja be.

TELEKMÉRET VIZSGÁLATA
Vizsgált/módosítással 
érintett terület határa

i J ------------ Föídrészlethatár

14044/1 Helyrajzi szám

Stábéi TELEKMÉRET

<200 m2
471.6 rV

7327

200 500 m'

500-1000 m‘

1000 -1500 m'

1500-2000

2000 - 2500 m'

2.2. ábra: Telekméretek 
vizsgálata

BEÉPÍTEHSÉG VIZSGÁLATA
Vizsgált/módosítással 
érintett terület határa

---------—- Földrészlethatár

m 14044/1 Helyrajzi szám

BEÉPÍTÉSI MÉRTÉK
r~ 0-10%

10-25%

25-40%

40-55%

55-70%

70 - 85%

85-100%

2.3. ábra: Beépítési mérték 
vizsgálata(8632)

A telekméretekhez viszonyítva a beépítések mértéke a tömb keleti oldalán a 14045,14046,14047 hrsz, telkek 

esetében 30% körüli, A korábban a nagyobb telekből leválasztott 14044/2 hrsz telek beépítettsége valamivel
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magasabb, de csak kis mértékben haladja meg a 40%-ot. A14044/1 hrsz. telken az eredetileg meglévő beépítést 

elbontották, így itt a mai állapot alapján a beépítés mértéke kb. 2,3% a megmaradt garázsépület (telekre eső) 

területe miatt. Az alaptérkép még tartalmazza az elbontott épületet is, így ebből megállapítható, hogy a bontás 
előtti állapotban a telek beépítettsége közelített a 40%-hoz (39,57% volt). A beépítettség mértékét a 2,3. ábra 

mutatja be a vizsgált tömbben és a környezetében.

A beépítések szintszám vizsgálata alapján elmondható, hogy a terület alapvetően igazodik a kisvárosias 

területekre jellemző magasságokhoz, még úgy is hogy a lejtős terep miatt a beépítések egyes utca felőli 

nézetekből gyakran magasabbnak tűnhetnek. A Szabó Ilonka utcában a vizsgált tömbben a beépítése jellemzően 

F+2+T szintesek és magastetősek, míg az utca északi oldalán jellemzően F+2 szintesek és lapostetó's 

kialakításúak.

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

2.4. ábra: Szintszámok 
vizsgálata

A Linzi lépcső - Ostrom utca sarkán lévő villaépület F+1 szintes (lejtő irányból F+2 szintes) és alacsony 

hajlásszögű magastetős/ lapostetős-tetőteraszos, A 14044/1 hrsz. telek elbontott épülete a Fiáth János utca 

irányából földszintes, az udvar irányából F+1+T szintes, magastetős volt. A telken megmaradt garázsépület 

földszintes, lapostetős. A vizsgált tömb és a környezetében a beépítések szintszámait a 2,4, ábra mutatja be,

1.2.3. Tulajdon vizsgálat

A vizsgált tömbön belül a telkek magán illetve társasházi tulajdonban vannak, A környező közterületek, vagyis 

az Ostrom utca 13964 hrsz., a Linzi lépcső 14048 hrsz., a Szabó Ilonka utca 14193 hrsz,, valamint a tervezett 

változással érintett Fiáth János utca 14000 hrsz. telke is Budapest Főváros I. Kerület Budavár 

Önkormányzatának tulajdonában van.
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BUDAPESTI. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

1.2.4. A Fiáth János utca meglévő szabályozási szélességének bemutatása

Ahogy korábban is írtuk a 14044/1 hrsz. telek korábban meglévő és megmaradt mai beépítése is a Fiáth János 

utca 14000 hrsz. közterületi telkén van, A nyilvántartás szerinti telekhatárok alapján az utca közterületi 

szélessége átlagosan kb. 9,44 méter széles, az egyes szakaszokon ettől kisebb mértékben eltérő. A kialakult 

beépítés ezt a szélességet csökkenti, az elbontott épület déli sarkánál a szélesség 8,7 méter, míg az utca 

legkeskenyebb részén, az Ostrom utcai csatlakozásnál a meglévő kerítés a közterületi szélességet kb, 7,0 

méterre szűkíti, A Fiáth János utca közterületi szélességeit a 2,5. ábra mutatja be.

1.2.5. Értékvizsgálat

Nemzetközi és országos területi védelem

A vizsgált terület a „Budapest - a Duna-partok, a Budai Várnegyed és az Andrássy út helyszín" Világörökségi 

helyszín területén, egyben Budapest műemléki jelentőségű területén fekszik, továbbá a településrendezési 
tervekben (lásd. később) kiemelten védendő karakterű terület.

Országos egyedi védelem {nemzeti emlékek)

A vizsgált területen, érintett tömbön belül országos jelentőségű egyedi védelem alatt álló nemzeti emlék nem 

található.

Régészeti örökség

Előbbiek mellett a kerület teljes területe, így a vizsgált tömb területe több rétegen is nyilvántartott régészeti 

lelőhellyel érintett az alábbiak szerint:
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

Védett örökségi érték

neve
Védettség jogi jellege Azonosító

A vizsgált területen belül az érintett 
telek helyrajzi száma

I. kerület teljes terület régészeti lelőhely 72919
14000,14044/1,14044/2,14045, 

14046,14047

Víziváros déli része
kiemelten védett régészeti 

lelőhely
39706

14000,14044/1,14044/2,14045, 

14046,14047

Ostrom utca 5.
kiemelten védett régészeti 

lelőhely
38788 14044/1,14045,14047

Szabó Ilonka utca 32.
kiemelten védett régészeti 

lelőhely
76431 14045

A védett régészeti lelőhelyen megvalósuló tevékenység, építmény engedélyezésére indult eljárásokban 

szakhatóságként a Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Orökségvédelmi Főosztálya jár el 

(hivatkozás: KÖVr. 3.§ (l) bek. a) pont).

Nemzetközi és országos művi értékvédelem

.•Á'j Világörökségi helyszín határa/területe

j-jJ-j Műemlék telke

■*— Régészeti lelőhely határa

V'/Y' '/ Helyi művi értékvédelem

//
Kerületi jelentőségű védett érték 
(e/2017. {ÜL 29.) számú rendelete}

zz///

y////////
y////

2.6. ábra: A vizsgált területen és a 
környezetében lévő, 

nyilvántartásba vett védett 
örökségi elemek és területekwmm

Helyi művi értékvédelem

Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 30/2022. 
(XII, 20.) önkormányzati rendelete alapján a kerület teljes területe - így a vizsgált tömb területe is - kerületi 

területi védelem alatt áll.

Ezen felül a vizsgált terület környezetében a 13999/4 hrsz. telken álló F+1 szintes, magastetős épület kerületi 

jelentőségű védett érték.
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

1.2.6. Műszaki infrastruktúra hálózat

Közlekedés, parkolás

Közúti közlekedés

A vizsgált területet határoló Fiáth János utca és Szabó Ilonka utca belterületi kiszolgálóút szerepkörűek, a Linzi 

lépcső kizárólag gyalogos forgalmat bonyolít. A Szabó Ilonka utcán kétirányú a gépjármű forgalom, míg a Fiáth 

János utca az Ostrom utca irányából a Szabó Ilonka utca - Batthyány utca felé egyirányú. A Fiáth János utca az 

Ostrom utca irányából a Várhegy lejtőjén halad lefelé, a lejtése kb. 14-15%. A 14044/2,14045,14046 hrsz. 

telkek a Szabó Ilonka utcáról, a 14047 hrsz. telek az Ostrom utca irányából gépjárművel és gyalogosan is 

megközelíthetők. A14044/1 hrsz. telek gyalogos és gépjármű megközelítése ma a Fiáth János utcáról történik, 

Saroktelek lévén a megközelítése a Szabó Ilonka utcáról is lehetséges, de a kb, 1,5 méter magas támfal miatt 

ebbe az irányba nem alakítottak ki bejáratokat. A Linzi lépcső irányából a 14046 és a 14047 hrsz. telkek is 

elvileg megközelíthetők, azonban ezeket az irányokat a telkek gyalogos megközelítésére jellemzően nem 

használják.

2.7. ábra: Közúti közlekedés vizsgálata

Közösségi közlekedés

A Várhegy északi oldalán elhelyezkedő tervezési terület szorosan az egyik fő kapcsolatokat jelentő közösségi 

közlekedési csomópont közelében helyezkedik el. A Széli Kálmán tér és a Széna tér is kb. 5 perces gyalog 
távolságra van (350-400 méteren belül helyezkednek el), ahol az M2-es metró föld alatti állomásai, valamint a 

budai fonódó villamoshálózat több vonala is elérhető.

A tereken több városi és helyközi autóbusz járat végállomása található, az éjszakai órákban pedig az éjszakai 

járatok egyik végállomása is a Széli Kálmán téren található. A terület közelében, kb, 15 méteres távolságban
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található a legközelebbi buszmegálló, ahol a 16,16A,116 járatok érhetők el. A 16-os vonal a Várhegyen keresztül 

a Széli Kálmán tér és a Deák Ferenc tér között közlekedik, a Lánchídon keresztül, míg a 16A,116 járatok a Széli 

Kálmán térről indulva a Dísz térig és visszafelé közlekednek,

Tehát megállapítható, hogy a terület tömegközlekedési ellátottsága általánosságban is kiváló.

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

2.8. ábra: Közösségi közlekedés vizsgálata

Kerékpáros és gyalogos közlekedés

A vizsgált tömb környezetében kiépített, vagy sávként jelölt külön kerékpáros útvonalak nincsenek, a kerékpáros 

forgalom a gépjármű forgalomra is alkalmas felületeken tudnak haladni, Kerékpársáv legközelebb a Fiáth János 

utcán keresztül a Hattyú utcában érhető el.

A tömböt határoló utcákban a gyalogos közlekedésre alkalmas járdafelületek, a meglévő úttestekkel 

párhuzamosan, a Fiáth János utcában és a Szabó Ilonka utcában is mindkét oldalon kialakítottak.

Parkolás

A parkolásról általánosan elmondható, hogy a kerület történelmi része alapvetően parkolóhiánnyal küzd, amely 

természetesen történetiségéből is fakad. A vizsgált terület közepesen sűrűn beépített, azonban kiváló közösségi 

közlekedési hálózattal ellátott kerületrészen fekszik. Ezeken a területeken a közúti forgalom további növelése 

nem kívánatos, annak mérséklése, lassítása a cél,

A szabadonálló beépítések esetében a parkolás alapvetően a telkeken belül megoldott, A Fiáth János utcából 
13999/6 hrsz. telek alá épített támfalgarázsok (4db) nyílnak. A Szabó Ilonka utcában a kétirányú közlekedés 

mellett párhuzamosan, jellemzően mindkét oldalon közterületi parkolóterületeket jelöltek ki. A14045 és a 14046 

hrsz. telek esetében az utcára a támfalgarázsok bejáratai nyílnak, így itt az utcában csak egy oldali párhuzamos 

közterületi parkolás van. A Fiáth János utca felső szakaszán nincsenek közterületi parkolók, a Szabó Ilonka utca
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felé eső szakaszon a menetirány szerinti bal oldalon a járda szűkítésével 5 db közterületi parkolóhelyet 

alakítottak ki, az úttesttel egy szintben.

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

Közműellátás

A tervezési terület és környezete közművekkel teljes körűen ellátott. Minden telek és épület (így a 14044/1 

hrsz. telek is) önálló közmű becsatlakozásokkal rendelkezik a csatlakozó közterületek irányából,

Hírközlés
Szénhidrogén

Távhö
Villamos energia

Vízellátás
Vízelvezetés

Térkép

2,9, ábra: A terület közművesítettsége (forrás: e-kozmu.hu)
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV

U A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVI ELŐZMÉNYEK BEMUTATÁSA

A 2020-as évek elejétől kezdődően a legutóbbi 2012-es építésjogi változásokat követően újabb jelentősebb és 

átfogó építésügyi reform zajlott, illetve zajlik le, 2012-ben az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997, évi LXXVIII, törvény (a továbbiakban: Étv,) és az országos településrendezési és építési követelményekről 

szóló 253/1997, (XII,20.) Kormányrendelet (a továbbiakban: OTÉK) jelentősebb módosítása mellett új 

végrehajtási rendeletet is megalkottak a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012, (XI.8.) Kormányrendeletet (a továbbiakban: 314/2012. (XI.8.) Korm, rendelet), mely a tervek 

tartalmára és az eljárásokra vonatkozó elemeket innentől önállóan tartalmazta.

A 2020-as évek első változása volt, hogy a 314/2012, (XI.8.) Korm. rendeletet 2021-ben a településtervek 

tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről 419/2021, (VII.15.) Kormányrendelet (továbbiakban: 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet) 

váltotta.

Az építésjogi rendszer reformjának jelentősebb lépései azonban csak 2023-24-ben történtek meg, 2024 
októberében lépett hatályba a magyar építészetről szóló 2023, évi C. törvény, (továbbiakban: Méptv.), mely több 

mint 25 év után új jogszabályként az Étv.-t váltotta fel, Ezt követően 2025 januárjában az OTÉK is lecserélődött, 

ekkor lépett ugyanis hatályba a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 
280/2024, (IX.30.) Kormányrendelet (továbbiakban: TÉKA), A 419/2021. (VII.15,) Korm, rendelet 

mindeközben alapvetően hatályban maradt, de a jogszabályi változások nyomán természetesen az eredeti 

állapotához képes több módosításon is átesett.

Az építésügyi reform jelentősebben érintette a településtervezést, s átstrukturálta a tervezési dokumentumok 

rendszerét is. Az új struktúrában a Fővárosi Településterv a közelmúltban elkészítésre és elfogadásra is került, 
A kerületi településterv és annak részeként az új településrendezési terv (kerületi építési szabályzat) 

kidolgozásának megkezdése a közeljövőben várható.

A jelenleg hatályos kerületi településrendezési terv Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő­
testületének a Budapest I. kerület Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 29/2022, (XII.20.) önkormányzati 

rendelete (továbbiakban: BVKÉSZ 2022).

A TÉKA 135,§ (2) bekezdése alapj án a 2012. augusztus 6-át követően készült és elfogadott településrendezési 

eszközök 2027. június 30-ig történő módosítása során a kerületi önkormányzat a módosítást az OTEK 2021. 
július 15-én hatályos II. és III. Fejezete, a 111, § (l) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2, számú melléklete 

figyelembevételével kell elkészíteni,

A ma hatályos KÉSZ még a korábban hatályos - szintén a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet tartalmi 

követelményeinek megfelelően készült - Budapest Településszerkezeti Terve (továbbiakban: TSZT 2021) és a 

Főváros Rendezési Szabályzata (FRSZ 2021) alapján és annak megfelelően készült, melyeket az alábbiak szerint 

hagytak jóvá:

• Budapest Főváros Településszerkezeti Terve, 1244/2021, (lX.1.) Főv. Kgy. határozattal elfogadva - 

(eredeti határozat száma: 50/2015. (I.28.) Kgy. hat.)
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• Budapest Főváros Rendezési Szabályzata, 31/2021. (IX.13.) Főv. Kgy, rendelettel módosítva - (eredeti 

rendelet száma: 5/2015. (11.16.) Főv. Kgy. rend. azóta többször módosítva)

Érdemes itt megemlíteni, hogy a Fővárosi Közgyűlés 2026, január 28-i ülésén megalkotta a 419/2021, (VII.15,) 

Korm. rendelet szerinti tartalommal a Budapest főváros rendezési szabályzatáról szóló 3/2026, (ll, 12.) 

önkormányzati rendeletét, valamint a 10/2026. (l. 28.) Főv. Kgy, határozattal elfogadta a Fővárosi 

Településfejlesztési tervet, amelyek 2026, február 13-án léptek hatályba. A 419/2021. (VII.15.) Korm, rendelet 

78.§ (12) bekezdése értelmében a elfogadott fővárosi rendezési szabályzat hatálybalépését követően, a kerületi 

építési szabályzat 2027. június 30-ig történő módosításakor a kerületi önkormányzat külön döntésével 
rendelkezhet arról, hogy amennyiben a módosítás a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet alapján készült 

településszerkezeti tervnek és fővárosi rendezési szabályzatnak már nem feleltethető meg, de az új fővárosi 

rendezési szabályzatnak és a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 

kormányrendeletnek megfeleltethető, akkor ez utóbbiaknak történő megfelelést igazolja a módosító 

dokumentáció részét képező alátámasztó javaslatban. Tárgyi ügy kapcsán előbbi döntés szükségessége nem 

merül fel tekintettel arra, hogy az ingatlan érintően az új fővárosi terv a TSZT 2021-ben foglaltakkal azonos 

módon szerepelteti az ingatlant.

A 14044/1 hrsz. telekre érvényes építési engedély van (BP/2606/01431-18/2022) mely még a korábban 

hatályos, Budavári Önkormányzat Képviselőtestületének 16/2000 (VIII.15.) Kt. számú önkormányzati rendelete 

a Bp, I. kerületi Építési Szabályzatáról (továbbiakban: KÉSZ 2000) alapján lett megadva. Ezért a 

településrendezési tervi előzmények vizsgálatánál ez is bemutatásra kerül.

BUDAPESTI. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

1.3.1. Fővárosi településrendezési eszközök (TSZT 2021 és FRSZ 2021)

Budapest Főváros Településszerkezeti Terve (TSZT 2021)

A KÉSZ módosítása szempontjából figyelembe veendő TSZT 2021 a (korábban hatályos) Étv, 2,§ valamint 10, 

§-a alapján a Főváros - „Budapest 2030” elnevezésű - 2013 áprilisában elfogadott - hosszú távú 

városfejlesztési koncepciójában foglalt célok figyelembe vételével meghatározza a település alakításának, 

védelmének lehetőségeit és fejlesztési irányait. Ennek megfelelően rögzíti:

• az egyes településrészek felhasználási módját (tervezett területfelhasználási egységeit),

• a település működéséhez szükséges műszaki infrastruktúra elemeinek a település szerkezetét 

meghatározó térbeli kialakítását és elrendezését.

Budapest zónarendszere

A TSZT Budapest területét az eltérő területi jellemzők alapján 5, markánsan elkülönülő zónára osztja fel. Az 

I. kerület szinte teljes területe a város főközpontját és az azt körülölelő, történetileg kialakult tradicionális 

lakóterületeket magába foglaló ún, belső zónában helyezkedik el, a Dunával határos területei a város kiemelt 
tengelyét alkotó ún. Duna menti zóna részét képezik. A Duna menti zóna a kapcsolódó háttérzónákkal (a 

kerület esetében a belső zónával) azok jellemző sajátosságai tekintetében szoros összefüggésben áll (Forrás:

TSZT 2021 leírás)
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1 SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

| Belső zóna 
Átmeneti zóna 
Elővárosi zóna 

H Hegyvidéki zóna 
I Duna menti zóna

3.1. ábra: Budapest zónarendszere 
(Forrás: TSZT 2021 - saját készítésű ábra)

Szerkezeti Tervlap -1. Területfelhasználás

3.2, ábra: Budapest Főváros 
Településszerkezeti Terve, Szerkezeti Tervlap 

-1. Területfelhasználás- részlet 
(forrás: Budapest Főváros 

Településszerkezeti Terve - 2021)

A módosítással érintett terület Lk-1, kisvárosias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterületek 

területfelhasználási egységébe sorolódik.

A területfelhasználási egységbe az egyes telektömböt túlnyomóan keretező beépítéssel rendelkező 

lakóterületek tartoznak, amelyek általában 3-4 szintesek, és azok is, amelyek alacsonyabb magasságú 

beépítéssel rendelkeznek, de a beépítési mérték meghaladja a 30%-ot. Ez a típusú területfelhasználás a
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belváros kivételével gyakorlatilag a főváros minden kerületében megtalálható. Új fejlesztésű lakóterületek 

esetében is javasolt alkalmazása, mert a városias megjelenés mellett a zöldfelületi arány is kedvező, A TSZT 

2021 a beépítési sűrűséget 1,25-2,75 közötti értékben határozza meg.

Az egyes területfelhasználási egységek esetében a (korábban hatályos) OTÉK a Budapesten kialakult állapothoz 

képest nagyon alacsony zöldfelületi arányt követel meg az építési telek helyi szabályozása esetében. A zöldfelületi 

intenzitás további fenntarthatósága érdekében a jellemzően magasabb zöldfelületi aránnyal rendelkező 

területfelhasználási kategóriákra vonatkozóan a TSZT 2021 ún. legkisebb zöldfelületi átlagértéket (%) is 

meghatároz. A zöldfelületi átlagértéket a 3 hektárnál nagyobb területfelhasználási egységek, valamint 

kiterjedésüktől függetlenül a jelentős változással érintett területek és az infrastruktúra függvényében 

ütemezetten igénybe vehető, változással érintett területfelhasználási egységek esetén kell figyelembe venni.

Az Lk-1 területfelhasználási egység területén a TSZT 2021 nem határoz meg zöldfelületi átlagértéket, így ott a 

továbbiakban is csak az OTÉK határértékei az irányadók, A TSZT 2021-gyel és az FRSZ 2021-gyel való 

összhang igazolása során ezért a zöldfelületi átlagnak való megfelelést sem kell igazolni,

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

Szerkezeti Tervlap - 2. Közlekedési infrastruktúra

MEGLÉVŐ

Településszerkezet jelenSségű gyűjtőút, 
egyéb agglomerációs közút

Vasútvonal felszín alatt

Településszerkezet jelentőségű 
kerékpáros infrastruktúra nyomvonala

3.3. ábra: Budapest Főváros Településszerkezeti 
Terve, Szerkezeti Tervlap - 2. Közlekedési 

infrastruktúra - részlet
(forrás: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve - 

2021)

A vizsgált területet a TSZT-ben jelölt szerkezeti jelentőségű közlekedési infrastruktúra elemmel közvetlenül 

nem érintett. A területhez legközelebb lévő településszerkezeti jelentőségű gyűjtőút a Csalogány utca, ahol 

tervezett kerékpáros infrastruktúra nyomvonala is ábrázolva van. Ezzel együtt megjegyzendő, hogy a távlatban 

tervezett, a Déli pályaudvart és a Nyugati pályaudvart összekötő felszín alatti vasútvonal a vizsgált terület déli 

részénél halad el, a Várhegy alatt.
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

Szerkezeti Tervlap - 3.a. Az épített környezet értékeinek védelme - Más jogszabállyal érvényesülő művi 

értékvédelmi, örökséqvédelmi elemek

NEMZETKÖZI ÉS ORSZÁGOS MŰVI ÉRTÉKVÉDELEM

• "a Vtögőrökségi helyszín hstára'terüteíe

»9 ^ BFKH Építésügyi és Örökségvédeími Főosztály adatszolgáftatása 202102 08

******* Vtegárőkségi várományos helyszín védőőwzetérwk hetára

*m»* mm u* Éptté^jgyi és öctícségvédeimi FőosztSy adaíszolgáüatása 2021 02.08.

Műemlék
BFKH ÉjMlésügyi és Örökség védelmi Főosztály adatszolgáMása 2021 02.08 

Műemléki jelentőségű terület határa
BFKH Építésügyi és Örökség védelmi Főosztály adatezoig éttatása 2021.02 08

Műemléki környezet területe (a védetté nyüvánítésny szóló rendest eltérő kije 
BFKH ÉpMsugyi ás Örökség védelmi Fócéztály adatszolgáitatása 2021,02.08.

Nemzeti emlékhely
2001. évi LXIV örvény alapján 2020.06.15.

Rendelettel, határozatta' védett régészeti lelőhely tengte 
!j• j• j-j• j .BFKHÉpitósűgyiésörökségvédeWFőosztályadatszotgáRatásâ 321.02,08.

3.4. ábra: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve, 
3.a. Az épített környezet értékeinek védelme - részlet 
(forrás: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve 

2021)
A településszerkezeti terv vonatkozó tervlapja a vonatkozó jogszabályoknak megfelelően állapítja meg a táj, az 

épített környezet alakításának és védelmének a területfelhasználással összefüggő módját. A tervlap tájékoztató 

elemként ábrázolja a nemzetközi, országos és helyi szinten védett elemeket a jogszabályokban azok 

gondozásáért és nyilvántartásáért meghatározott felelős szervek adatszolgáltatása alapján.

A tervezési terület Világörökségi helyszín területén, valamint műemléki jelentőségű területen helyezkedik el (a 

határvonal / terület a Kerület esetében azonos a világörökségi területtel, továbbá a teljes tömb területe védett 

régészeti lelőhelyen fekszik, A vizsgált tömbökben és a tervezett telekalakítással érintett 14044/1 hrsz. 

ingatlanon nem található műemlék, ahogy az már az Értékvizsgálat c, fejezetben is bemutatásra került 

részletesen.

Szerkezeti Tervlap - 3.b. Az épített környezet értékeinek védelme - Épített környezet védelmével 

kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása.

„Budapest egyes területeinek beépítési magassága több szempontból meghatározó jelentőségű, Legfontosabb 

az építménymagasságok városi összkép- és város sziluett-alakító hatása, de nagyon jelentős a szerepe az egyes, 

örökségvédelmi és várostörténeti szempontból védett területek karakterének alakításában is. Emiatt - a városi 

összkép szempontjainak figyelembevételével - egyaránt kiemelten kezelendő a kiugróan eltérő magasságú 
épületek (magasépítmények) elhelyezhetősége, továbbá a látványban hangsúlyos magaslatok beépítésének 

alakítása. Mindkét esetben fontos cél a harmonikus városkép megőrzése, a zavaróan ható elemek 
megjelenésének megakadályozása,” (Forrás: TSZT leíró munkarésze,)

A terv vonatkozó rajzi elemeit a ,3. Az épített környezet értékeinek védelme, b) Épített környezet védelmével 

kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása'1 című szerkezeti tervlap tartalmazza.
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ÉPÍTETT örökség MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁST igénylő területei

Egyedi magassági szabályozást igényid terület

Kiemelten védendő karakterű terület (I. párkánymagassági kategória)

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

3.5. ábra: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve, 
3.b. Épített környezet védelmével kapcsolatos magassági 

korlátozások területi lehatárolása - részlet 
(forrás: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve - 2021)

„Budapest egyes területeinek beépítési magassága több szempontból meghatározó jelentőségű. Legfontosabb 

az építménymagasságok városi összkép- és város sziluett-alakító hatása, de nagyon jelentős a szerepe az egyes, 

örökségvédelmi és várostörténeti szempontból védett területek karakterének alakításában is. Emiatt - a városi 

összkép szempontjainak figyelembevételével - egyaránt kiemelten kezelendő a kiugróan eltérő magasságú 
épületek (magasépítmények) elhelyezhetősége, továbbá a látványban hangsúlyos magaslatok beépítésének 

alakítása. Mindkét esetben fontos cél a harmonikus városkép megőrzése, a zavaróan ható elemek 

megjelenésének megakadályozása.”

A terv vonatkozó rajzi elemeit a 3. Az épített környezet értékeinek védelme, b) Épített környezet védelmével 

kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása című szerkezeti tervlap tartalmazza.

A budai Vámegyed egyedi magassági szabályozást igénylő terület (a tervlapon kék színnel lefedett terület), 

hiszen a város összképe szempontjából különösen érzékeny, kiemelten védendő terület. A történetileg kialakult 

karakter védelme mellett az innen feltáruló látvány és a rálátás Budapest esetében meghatározó jelentőségű. A 

TSZT 2021 nem alkalmas e területek megfelelő mélységű magassági szabályainak megállapítására. Ezen a 

területen a magassági értékeket és szabályokat az egyedi jellemzők figyelembevételével - akár telkenkénti, 

épületenkénti részletezettséggel - kerületi településrendezési eszközben kell meghatározni, A változással 

érintett 14044/1 hrsz. telket tartalmazó tömb ebbe a kategóriába tartozik,

A Budai Várnegyedet körülölelő Duna-part - Csalogány utca - Vérmező utca - Attila út - Mikó utca - Krisztina 

körút - Feszty Árpád utca - Kuny Domokos utca - Győző utca - Róka utca - Tigris utca - Lisznyai utca - Fém 

utca - Pásztor lépcső - Gellérthegy utca - Dózsa György tér - Szarvas tér - Attila út - Döbrentei tér által 
határolt (a térképen piros színnel lefedett) terület kiemelten védendő karakterű terület (l. párkánymagassági 

kategória). A vizsgált területtel közvetlenül határos Fiáth János utca - Ostrom utca - Szabó Ilonka utca által 

határolt tömb is ide sorolódik.

A város történeti magja által alkotott ezen területeken a beépítés jellemzően már kialakult, de mivel a város 

állandó változásban van, a történeti városrészek esetében is jelentkeznek igények a meglévő épületek
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rendeltetésének módosítására, átalakítására, átépítésére vagy bővítésére, a foghíjak beépítésére, esetenként a 

védelemre önmagában nem érdemes épületek helyén új épületek létesítésére, mint ahogy ez a 140044/1 hrsz. 

telek esetében is történik.

Ezeken a területeken az utcai légtérarány 1,5-1,7 között (párkánymagasság /a közterület átlagos szélessége) 

került meghatározásra, követve a régi szűk utcák jellemzőit. A megengedett legnagyobb párkánymagasság az 

utcák átlagos közterület-szélességéhez és a megadott térarányhoz kötötten eltérő, de maximum 24,0 méter 

lehet. Az épületek által kitölthető teret a párkánymagasságra emelt 45 fokos ferde sík határozza meg. A 

kiemelten védett területen a szomszédos magasabb épület párkánymagassága nem léphető túl.

A TSZT 2021-ben meghatározott, szabályozást igénylő területekre vonatkozó részletesebb rendelkezéseket az 
FRSZ tartalmazza (Lásd részletesebben a vonatkozó fejezetrészben.), de tekintettel arra, hogy a módosítás a 

jelenleg hatályos beépítési magassági határértéket nem módosítja, így ezen előírások részletesebb ismertetése 

sem itt, sem a későbbi fejezetekben nem indokolt,

Szerkezeti Tervlap - 4. Zöldfelület-, táj- és természetvédelem.

A tervlap tájékoztató elemként tartalmazza a természet védelméről szóló 1996, évi Lili, törvény vagy más 

jogszabály által védetté nyilvánított - kiemelt természetvédelmi oltalomban részesülő - földterületeket vagy 

értékeket. Az érintett terület a Duna-lpoly Nemzeti Park adatszolgáltatása alapján a tájképvédelmi terület 

övezetébe tartozik.
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Az övezetbe a természeti adottságok, rendszerek, valamint az emberi tevékenység kölcsönhatása, változása 

következtében kialakult olyan területek tartoznak, amelyek a táj látványa szempontjából sajátos és 

megkülönböztetett fontosságú, megőrzésre érdemes esztétikai jellemzőkkel bírnak,

któs JOGSZABÁLLYAL ÉRVÉNYESÜLŐ ELEMEK 

l-rj Tájképvédefmi terület övezete
l. . , , 1 (Duna4po!y Nemzeti Park Igazgatóság adatszolgáltatása alapján pontosítva)

TERVI ELEMEK
Karakterében megőrzendő közpark, köztér/
Karakterében megőrzendő temető, és jelentős zöldfelíiteíű intézményterület

Teiepüiésképvédelmi jelentőségű meglévő fasor I 
TeleptHésképvédelnni jelentőségű tervezett fasor

í! 3.6. ábra: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve,, 4. Zöldfelület- táj- és természetvédelem - részlet
(forrás: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve - 2021)

A területrendezésért felelős miniszter 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelete szerint a tájképvédelmi terület övezete 

területére a TSZT 2021 megalapozó vizsgálatának keretében kellett meghatározni (pontosabban annak
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felülvizsgálata során kellett pontosítani) a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi 

egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. A Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatóságának lehatárolása 

alapján a tájjelleg megőrzendő elemei, elemegyüttesei között került meghatározásra a látkép szempontjából 

meghatározó, világörökségként nyilvántartott Budai Várnegyed területe is.

A tervlap a más jogszabállyal érvényesülő elemek mellett a zöldfelületi rendszer megőrzése és fejlesztése 

érdekében tervi elemeket is tartalmaz, A vizsgált tömbök környezetében karakterükben megőrzendő közpark, 

köztér területek találhatók, az ostrom utca Várfok utca vonalában pedig településképvédelmi jelentőségű 

meglévő fasor van. Ezzel együtt a vizsgált tömb közvetlenül nem érintett a tervi elemekkel,

Szerkezeti Tervlap - 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek.

A TSZT 2021 vonatkozó tervlapja a más jogszabállyal érvényesülő (adatszolgáltatás alapján lehatárolt), valamint 

a TSZT 2021 által korlátozásra javasolt - tervi - elemeket tartalmazza,

A vizsgált terület észak-keleti sarka csúszásveszélyes (felszínmozgás-veszélyes) területen helyezkedik el, ahol 

az építésügyi hatósági eljárásokról és ellenőrzésekről szóló Kormányrendelet alapján az engedélyezési 

eljárásában a beépíthetőség földtani szempontú megalapozottságát geotechnikai jelentéssel kell alátámasztani. 

Ezeken a területeken a teljes közművesítettség az építés alapkövetelménye kell, hogy legyen, valamint fokozott 

figyelmet kell fordítani a szenny- és a csapadékvizek megfelelő elvezetésére. Az elemmel a 14044/1 hrsz. telek 

közvetlenül nem érintett.

MAS jogszabállyá, érvényesülő elemek

' Karsztos terület
. : (Magyar Geológiai Szolgálat, Magyar Állami Földtani Intézet adatszolgáltatása)

pWWyJ Csúszásveszélyes terület
(Magyar Állami Földtara Intézet adatszolgáltatása)

TERVI ELEMEK

Korlátozással érintett területek

Eninnnrst
Kibocsátás-csökkentési zöne

JMUfal
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3.7. ábra: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve, 
5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető 

tényezőjű területek - részlet
(forrás: Budapest Főváros Településszerkezeti 

Terve - 2021)

A terv az egykori Magyar Geológiai Szolgálat és az egykori Magyar Állami Földtani Intézet 2003-as 

adatszolgáltatása alapján ábrázolja a karsztos, fokozott érzékenységű területeket, A szennyezésfeldolgozási 

képesség e területeken alacsony fokú, mivel a biológiai bontásban részt vevő talajréteg többnyire vékony, és 

alatta „nyers" szikla, kőtörmelék van. A szennyezés terjedése gyors, éppen az említett szerkezeti helyzet miatt. 
A vizsgált terület szinte egésze (a csúszásveszélyes (felszínmozgás-veszélyes) területek kivételével), karsztos 

területen helyezkedik el. A felszín alatti vizek védelméről szóló 219/2004. (VII, 21.) Korm. rendelet alapján a
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karsztos területek a felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területnek minősülnek, amelyekre 

vonatkozó elóTrásokat a Korm. rendelet tartalmazza, A karsztvízbázis védelme érdekében e területeken fokozott 

figyelem fordítandó a vízháztartás megváltoztatása, a szennyvízkezelés tervezése, kivitelezése során. Karsztos 

területen bármely eredetű, szennyezett víz elszikkasztása nem megengedhető, a telkek beépítése, csak 

közművesítés esetén, a szennyvizek biztonságos elvezetése mellett támogatható.

A fenti tervkivágaton nem látható, de a teljes kerület területe (így az érintett tömbök is) az ún. kibocsátás­

csökkentési zónában helyezkedik el A TSZT által lehatárolásra került a környezeti terhelések által leginkább 

terhelt belvárosi térség, amelyen belül különösen indokolt az elsősorban közlekedési eredetű levegő-, hő-, zaj- 

és rezgésterhelések csökkentése. Lehetséges eszközei a forgalomszervezés, a térségi forgalomkorlátozás, a 
közlekedési infrastruktúra (utak, tömegközlekedés) fejlesztése, a konfliktuszónákban az egyes funkciók 

izolációja biológiailag aktív felületekkel, szükség szerint az „összeférhetetlen" funkciók kitelepítése. Fontos 
feladat továbbá a zöldfelület növelése, a lokális klíma javítása. (Az elérendő jobb célállapot érdekében szükséges 

beavatkozásokra külön intézkedési terv alapján kerülhet sor.)

A vizsgált területet (tömböt) a TSZT vonatkozó tervlapjának egyéb kategóriái nem érintik,
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Szerkezeti Tervlap - 6. Védelmi, korlátozási területek.

A vizsgált terület része az un, közúti forgalomtól védett övezetek összefüggő területeknek. A Budapest főváros 

közigazgatási területén a járművel várakozás rendjének egységes kialakításáról, a várakozás díjáról és az 
üzemképtelen járművek tárolásának szabályozásáról szóló 30/2010. (VI. 4.) Főv. Kgy. rendelet a főváros 

tizenegy területén korlátozza a gépjármű forgalmat a természeti-, vagy az épített környezet értékeire való 

tekintettel, melyek közül egyik a Budai Vár. Az egyes helyszínekre számos, egzakt módon területileg nem 

ábrázolható kivétel is vonatkozik. A védett területek vonatkozó szabályokat és kivételeket alapvetően a 30/2010. 
(Vl. 4.) Főv. Kgy, rendelet III. Fejezete (14.-27,§), míg a kifejezetten a Budai Vár védett övezetére vonatkozó 

szabályokat a IV, Fejezet (28,-31,§) tartalmazza,
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Fővárosi Rendezési Szabályzat (FRSZ 2021)

Az FRSZ elsődleges feladata a TSZT által meghatározott területfelhasználási egységek beépítési sűrűségének 

megállapítása,

„Beépítési sűrűség: a területfelhasználási egységek területén elhelyezhető épületek valamennyi építményszintjének 

összesített bruttó alapterülete és a területfelhasználási egységeknek a köztük lévő, településszerkezetet nem 

meghatározó közterületek területével növelt területének viszonyszáma," (OTÉK)

Az OTÉK alapján tehát a beépítési sűrűséget minden építményszintet számításba véve kell meghatározni, vagyis 

a - korábban érvényes BVKSZ szabályaitól eltérően - a lakossági tárolók és a garázsszintek is figyelembe 

veendők, Az FRSZ ezért a beépítési sűrűségi értékeket ennek megfelelően állapítja meg, továbbá a parkolást 

célzó, kizárólag az épületen belül elhelyezhető parkoló-területre - a területfelhasználási kategóriának megfelelő 

- többletértéket számol.

Annak érdekében, hogy ez a többletérték kizárólag parkolásra (vagyis garázsok létesítésére) legyen 

felhasználható, a beépítési sűrűséget két tényezővel (értékkel) határozza meg:

• a területfelhasználási kategória szerint általánosan elhelyezhető funkciók (bsá) érték és

• a kizárólag épületen belül elhelyezett parkoló férőhelyek számára igénybe vehető (bsp) terület érték

A kerületi szabályozás a parkolási többlet értéket tovább szigoríthatja, mind nagyságrendben, mind pedig 

térben.

Az egyes területfelhasználási egységekre vonatkozó bs (bsá+bsp) értékeket az FRSZ 20211 melléklete (A 

területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek tervlap) az érintett területet is 

magában foglaló Lk-1 területfelhasználási egységre az alábbiak szerint tartalmazza:

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCAI. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

Vt-V: 4.75 (3.25+1.5) Ln-2: 3.2£ Területfelhasználási 

egység nagysága:
98125,47 m2

Ln-V'í.25 (3/25+1.0)

Vt-V: 3.0 (2 0+1.0)
5 (3.0+1.25“), LkV 2.5(1.75+0.75)

3.9. ábra: Budapest Főváros Rendezési Szabályzata, 
1. melléklet - A területfelhasználási egységek beépítési: 

sűrűsége és az infrastruktúra elemek tervlap - 
részlet

(forrás: FRSZ-2021)

Kisvárosias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterület (Lk-1)
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Az „Egyes területek beépítési magassága és magasépítmények számára kijelölt területe" c, tervlap (FRSZ 3. 

melléklete) a TSZT 3.b) tervlapját nem szigorítja tovább, azzal azonos módon határozza meg az egyedi 

magassági szabályozást igénylő területeket és a kiemelten védendő karakterű (l. párkánymagassági kategória) 

területeket,

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

A TSZT 2021 lehatárolásai és meghatározott, magassági szabályozással kapcsolatos iránymutatásai és elvei 

alapján az FRSZ 2021 a beépítési magassággal kapcsolatos szabályokat határoz meg, amelyeket a kerületi 

szabályozás során érvényesíteni kell.

Az FRSZ 2021 5.§ (3) bekezdése alapj án a Budai Vár 3. mellékletben lehatárolt területén a jellegzetes karakter 

megőrzését szolgáló egyedi magassági szabályozás határozható meg,

Az FRSZ 6, melléklete rögzíti a megengedett legnagyobb párkánymagasság megállapításához szükséges 
határértékeket és egyes feltételeket, így a kiemelten védendő karakterű (l. párkánymagassági kategória) 

területekre vonatkozókat is.

KÖTELEZŐ ELEMEK
I. ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG MAGASSÁG) SZABÁLYOZÁSÁNAK TERÜLETE

Egyedi magassági szabályozást igénylő terület

Kiemelten védendő karakterű terület (I. párkánymagassági kategória)

3,10. ábra: Budapest Főváros Rendezési Szabályzata 3. 
melléklet - Egyes területek beépítési magassága és 

magasépítmények számára kijelölt területek 
(forrás: FRSZ-2021)

A BVKÉSZ 2022 az FRSZ 2021 vonatkozó előírásainak megfelelően állapítja meg a magassági szabályokat és 

a megengedett legnagyobb párkánymagassági értékeket,

1.3.2. Az építési engedély kiadásakor hatályos településrendezési terv bemutatása

A 14044/1 hrsz. telekre kiadott BP/2606/01431-18/2022 számú építési engedély még a korábban hatályos, 

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Budapest I. kerület Kerületi Építési 
Szabályzatáról szóló 16/2000. (VIII.15.) önkormányzati rendelete (KÉSZ 2000) alapján lett megállapítva, mivel 

a jelenleg is érvényben lévő településrendezési terv csak 2023. január 19-én lépett hatályba.

A KÉSZ 2000 alapján a Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső -Ostrom utca által határolt tömb és 

így a 14004/1 hrsz. telek is az L2-V3-SZ, városias lakóterületek építési övezetébe sorolódott.

26



TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

Az építési övezetre vonatkozó szabályokat alapvetően az 50.§ tartalmazza. Ez alapján az övezetek területén 
általánosan (az L2-KP-1 övezet kivételével) az alábbi építmények helyezhetők el az övezeti- és az építmények 

elhelyezésére és kialakítására vonatkozó előírások és a KÉSZ előírásainak keretei között (50,§(2) bekezdés):

• lakóépület,

• szálláshely-szolgáltató épület,

• közintézmény épület,

• irodaház,

• legfeljebb 2.500 m bruttó szintterületű kiskereskedelmi épület,

• sportépítmény,

• terepszint alatti parkolóépítmény.

Ezen kívül az övezetek területén ipari épületet, önálló raktárépületet, nagykereskedelmi épületet elhelyezni, 
meglévő épület használati módját e célra megváltoztatni nem lehet (50.§ (3) bek,), valamint a pince-, földszint 

és első emeleti szinten elhelyezhető kereskedelmi funkciók bruttó ossz- szintterülete a telkenkénti 1500 m2-t 

nem haladhatja meg (50,§ (4) bek.).

Az 50.§ (5) bekezdése alapján a zöldfelületek kialakítására vonatkozóan, a szabadonálló beépítésű telkek 

minden 100 m2-e után legalább egy fa telepítéséről és fenntartásáról kell gondoskodni. Amennyiben a telek 

adottságai, vagy más ok miatt az előírt számú fa kihelyezése a telken belül nem biztosítható, lehetőleg az érintett 

ingatlan környezetében kell a pótlást telepíteni.

~1 4k %

A' 13999/1/

/nu,. 
rj /X/7l 3999/5 Éf- I11045

L2-V3-SZ

14050

ZfKP-KP-1

W\£ ^...  " Jx '"v-
4.1. ábra: A kerületi szabályozási tervlapok (KSZT) kivágata az érintett területre 

(forrás: Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 16/2000. (VIII.15.) önkormányzati rendelet)

Z-KP-KP-

A szabályozási tervlap alapján a Szabó Ilonka utca irányából az élőkért mérete 5 méterben lett meghatározva az 

irányadó építési vonal az építési hely terepszint feletti beépíthetőségének határa jelöléssel.
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A szabályozási tervlap ezen kívül tartalmazza, az un. „csak magastető/lapostető kialakítása megengedett 
(MT/LT)” jelölést is, a telekre vonatkozóan magastetőt állapítva meg, A Szabályzat 86,§ (Alkalmazási előírások)

(8) bekezdése erről az alábbiak szerint rendelkezik:

„(8) Ahol a szabályzat új épület építésénél magastető létesítését szabályozza (a szabályozási terven: MT, illetve 

L T), ott a jelölt tömegalakítás kötelező, azaz csak magastetős, illetve csak lapostetős épület létesíthető, Egyéb 

esetben a városképi illeszkedési követelmények figyelembevételével mindkét tető-forma alkalmazható,"

A14044/1 hrsz. telek esetében új építés esetén tehát magastetős kialakítást szükséges alkalmazni,

A KÉSZ 2000 rendszerében az egyes tömbök egyedi azonosító számot is kaptak, s az egyes tömbökre így 

egyedi előírásokat is meg lehetett határozni. A Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca 

által határolt tömb az 57. tömb számot kapta, A Szabályzatban azonban erre a tömbre külön előírások nem lettek 

megfogalmazva.

Az 50. § (l) bekezdésében szerepló 5, számú táblázat tartalmazza az építési övezetre meghatározott beépítési 

határértékeket. Az L2-V3-SZ építési övezet paraméterei az alábbiak:

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

5. számú táblázat

Övezet jel Beépítettség (%) Szintterületi 

határérték (rrT/m2)

Legkisebb 

zöldfelület (%)

Megengedett legnagyobb 

magasság (m)

terepszint

en
ge

dm
én

y

határérték

en
ge

dm
én

y

építmény­

magasság

homlokzat­

magasság

<TJ
-Sí

L2-V3-SZ 65 35 5 1 +0,15 35 meghat, * 9,5

*közterület felöli homlokzatmagasság által meghatározott

A táblázatban a terepszint feletti beépítettség és a szintterületi határérték esetében a Szabályzat megállapít 
engedményes (további pluszban figyelembe vehető) értékeket is. A beépítésre szánt területek általános előírásai 

(30,§) között a (?) bekezdés c) pontja részletezi, hogy mely esetekben lehet ezt az értéket és milyen 

feltételekkel figyelembe venni.

„(7) Beépítés és szintterület

c) Az egyes övezetekben megengedett beépítési és szintterületi mutatóktól az engedményes értékkel csak az 

alábbi esetekben lehet eltérni:

1 ha a szabály azt megengedi,

2. saroktelek esetén - a városképi illeszkedés érdekében. Telekegyesítés esetén az engedményes érték legfeljebb 

az egyesített telek 500 m területű részén, a sarokmegfelelő (város)építészeti kialakításának érdekében 

érvényesíthető

3. túlépített (beépítés, szintterület) építmény részleges bontásával járó új beépítésénél

4. 1970 előtt épült lakóépület meglévő tetőterének beépítése, illetve újjáépített tetőzetének beépítése esetén,
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

5. A Lánchíd hídfőjénél - saroktelek beépítése esetén, a városkép kedvezőbb kialakítása érdekében a 

beépítettség, illetve a szintterületi mutató a keretövezetben a saroktelek esetén megengedett értékig túlléphető.

6. A terepszint (a támfalak, várfalak felső rendezett terepszintje) alatt régészeti-, építészeti- vagy egyéb történeti 

érték bemutatása indokolt.

Az engedményes értékeket a 14044/1 hrsz. telek tervezett beépítése során érvényesítették az építési engedély 

során, a 30,§ (?) bekezdés c) pont 2 és 3 alpontjait figyelembe véve.

A KÉSZ 2000 vizsgálatával kapcsolatban összességében megállapítható, hogy a 14044/1 hrsz. telek méretének 

változásával, növekedésével az építési engedéllyel rendelkező' tervezett beépítés a továbbiakban is megfelel az 

építési engedély kiadáskor hatályos szabályozásnak,
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

1.3.3. A ma hatályos településrendezési terv bemutatása

Budapest Főváros I, kerület Budavár Önkormányzata a 29/2022. (Xll, 20.) önkormányzati rendeletével hagyta 

jóvá Budavár Kerületi Építési Szabályzatát (BVKÉSZ 2022). A KÉSZ 2023. január 19-től hatályos, elfogadása 

óta nem került módosításra.

A KÉSZ mellékletei az alábbiak:

1. melléklet:_Építési övezetek, övezetek szabályozási határértékei

A melléklet az egyes építési övezetek és övezetek építési használatának megengedett felső határértékeit 

tartalmazza táblázatos formában.

2-3. mellékletek: Szabályozási terv

A kerületi építési szabályzat kötelező melléklete a szabályozási terv, amelynek tartalmát a BVK SZ 2022 
esetében a korábban hatályos ) 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 13. és 20.§-a, valamint a 6, melléklet 2. pontja 

határozza meg. A szabályozási terv kötelező, más jogszabály által elrendelt, javasolt és tájékoztató elemeket 
tartalmaz, illetve tartalmazhat. A 314/2012. (Xl.8.) Korm. rendelet szerint ábrázolandó szabályozási tervi 

tartalmak a jobb olvashatóság érdekében szétválasztásra kerültek, melynek megfelelően a rendeletnek két, 

együtt alkalmazandó szabályozási tervlap melléklete készült az alábbiak szeri:

2 melléklet. Szabályozási terv - Szabályozási elemek

A szabályozási tervlap a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet szerinti szabályozás alap- és másodlagos elemeit, 

valamint az egyéb kötelező, javasolt, valamint tájékoztató szabályozási elemeket tartalmazza (ezeket nevezhetjük 

„helyi szabályozási elemeknek"). (Megj: a szabályozási tervlap tájékoztató elemként tartalmazza a 2/B. tervlapon 

is ábrázolt egyedi művi értékvédelem (műemlék, fővárosi és helyi védett) alá tartozó elemeket.)

3. melléklet: Szabályozási terv - Védelmek, korlátozások és kötelezések

A szabályozási tervlap a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet szerinti másjonszabálkal érvényesülő védelmeket, 

korlátozásokat és kötelezéseket tartalmazza (tehát a más, nem a helyi építési szabályzat szabályozási 

hatáskörébe tartozó elerneke Ezek feltüntetése a helyi szabályozási terveken azért is szükséges, hogy a 

területen található ngatlantulajdonos a saját telküket érintő építést befolyásoló tényezőkről tájékoztatást 

kapjanak. Fontos azonban kihangsúlyozni, hogy ezek az elemek, mivel más jogszabállyal vannak 

elrendelve/kijelölve és az illetékes szakhatóság KÉSZ készítése dején aktuális adatszolgáltatásai alapján 

kerülnek feltüntetésre, így minden építési tevékenység megkezdése előtt a konkrét telek vonatkozásában az 

érintettségről illetékes szakhatóságnál kell érdeklődni.

A szabályozási tervlapok 10 db (összesen tehát 20 db) 1:4000-es méretarányú, 

papíralapú nyomtatásra alkalmas (A2 papírméretű) térképszelvényből áll, 1 2

amelyek közül a módosítással érintett tömb az 1. térképszelvényen fekszik.
3 4

5 6 7

4.2. ábra: A BVKÉSZ 2022 2-3 melléklet, Szabályozási tervlap szelvényezése
8 9 10
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

A SZABÁLYOZÁS ALAPELEMEI

‘... ~ Szabályozási vonal (tervozetl kozterűJetí teIskhalár)

' ’ Szabályozás szélesség

******* Épdési övezel, övezet határi 
: nwirn Építési övezet övezet jele

A SZABÁLYOZÁS MÁSODLAGOS ELEMEI

Kötelezi' megszüntető jel 
• Javasolt megszüntető jel

i Építési hely
L párkány magassági kategória területe

•* Űj magostetö létesítésével és a tetőtér
beépítésével bővíthető meglévő épÜet 

' * ' Meghatározott méret

EGYÉB SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

Településszerkezeti jelentőségű 
meglévő Fasor (T5ZT)

EGYÉB TÁJÉKOZTATÓ ELEMEK

i—-—— Meglévő szabályozási vonal 

KözleketJési területek

Egyéb közlekedési terület (Kb-KÓu)
Zöldterületek

Településszerkezeti jelentőségű zöld terület (Zkp) 
Kerületi jelentőségű zöldterület (Kb-Z)

Művi értékvédelem

Kerületi jelentőségű védett érték 
f tö/Mr? ÍIX re Jetek)

4,3. ábra: A tervezéssel érintett terület és környezete a BVKÉSZ 2022 Szabályozási terv - Szabályozási elemek c. 2, melléklete
szerinti szabályozási tervlapon (1. szelvény kivonata)

ÖRÖKSÉGVÉDELEM

VilSgorbkiígJ halyuín ktúra/Urűiota
(lim*ütsíobikt&i2021X21)
Möemlék teke
íaTKad^zeffikMÁí202100.22) 

Régészeti Wotirly határa
(U.TXxLbaclgMMh202ÍQ&23J

Helyi mW Értik ví Hr lem

KenitfH jelentőségű védeti érték 
{XtfíOfZ (X. 20)uiaó rtttdehlt}

O TelepulétképvéíWmi jelentőségű 
meglévő fasor (TSZT)
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4,4, ábra: A módosítással érintett terület a BVKÉSZ 2022 ,Szabályozási terv - Védelmek, korlátozások és kötelezések" c. 3. 
melléklete szerinti szabályozási tervlapon (1. szelvény kivonata)

4. mellékletek: Elővásárlási joggal érintett ingatlanok

A magyar építészetről szóló 2023, évi C. törvény értelmében - mint sajátos jogintézmény - az önkormányzatot 

elővásárlási jog illeti meg a helyi építési szabályzatban meghatározott településrendezési célok megvalósításához 

szükséges ingatlanok esetében. Az elővásárlási jogot az önkormányzat köteles az ingatlan-nyilvántartásba
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

bejegyezni. Az önkormányzat elővásárlási jog a más jogszabályokon, illetve szerződésen alapuló elővásárlási 
jogot megelőzi (kivéve az országos jelentőségű védett természeti területen lévő és a műemléki ingatlanra 

vonatkozó elővásárlási jogot).

A BVKÉSZ 2022 4. melléklete tartalmazza - még az Étv, felhatalmazása alapján - a rendezett településfejlődés 

biztosítása érdekében az elővásárlási joggal érintett (javasolt) ingatlanok listáját, valamint a megvalósítani kívánt 

településrendezési célokat. Az elővásárlási jog e melléklet alapján jegyeztethető be a földhivatalnál (tehát a 

BVKÉSZ 2022 automatikusan nem keletkeztet elővásárlási jogot, csak megteremti a bejegyzés jogalapját).

A vizsgált tömb területén található ingatlanok egyike sem szerepel jelenleg a BVKÉSZ 2022 tárgyi mellékletében 

rögzített elővásárlási joggal érintett ingatlanok között.

A BVKÉSZ 2022 vizsgálati/tervezési területre vonatkozó rendelkezésit az alábbiakban foglaljuk össze:

A KÉSZ a kerület nagy részén - annak kiemelt területi védettsége okán - ún. kialakult szabályozást alkalmaz, 

amely alap-koncepciója, hogy a jelenlegi állapothoz képest jelentősebb beavatkozások nem feltételezettek és a 

karakter megőrzése érdekében egyáltalán nem, vagy csak kis mértékben megengedettek. Kialakult szabályozás 

esetén tehát a BVKÉSZ 2022 a meglévő értékek megtartása mellett meghatározza, hogy milyen esetekben, 

milyen mértékben lehet eltérni egy adott épület / ingatlan meglévő állapotában „kialakult” beépítési 

paramétereitől, ide értve a telekalakítást is. A kialakult építési paraméterekkel szabályozott telkek egyedi 
előírásait a BVKÉSZ 2022 25-26,§-a tartalmazza.

A Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca által határolt tömb Lk-1/1/01 jelű kialakult 

szabályozási paraméterekkel szabályozott, kisvárosias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterület építési 

övezetbe sorolt, amelyre a KÉSZ Építési övezetek, övezetek szabályozási határértékeit megállapító 1. melléklete 

az alábbi beépítési paramétereket állapítja meg:
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A KÉSZ 25.§ (3) bekezdése kimondja, hogy az 1. mellékletben a „K" betűjel után zárójelben álló más betűjel vagy szám, a 

kialakult beépítés teljes bontását követően új épület létesítésekor figyelembe veendő paramétert jelenti!

A kialakult szabályozási paraméterekkel szabályozott telkek esetén tehát a szabályozás a meglévő 
épület(állomány) megtartását feltételezi. Fontos kihangsúlyozni, hogy a „kialakult" nem azt jelenti, hogy semmit 

nem lehet tenni ezekkel a már meglévő épületekkel. A szabályzat éppen ezért egyértelműen rögzíti, hogy 

ezeknek a már meglévő építményeknek az állagmegóvása, átalakítása, felújítása, korszerűsítése természetesen 

megengedett. Az előbbiekben felsorolt építési tevékenységeken túl a bővítés is megengedett, azonban ennek 

szigorúbbak a feltételei,

A Szabályozási terv - Szabályozási elemek c, tervlap a 14044/1 hrsz. telek esetében a tömb határait a kialakult 

telekállapotnak megfelelően a meglévő szabályozási vonallal jelöli. Az alaptérkép ugyan tartalmazza a meglévő 

épületeket és kerítést is, azonban a beépítéssel, mint kialakult elemmel számol. Üj épület építése esetén tehát a
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szabályozás azt vetíti előre (a BVKÉSZ 2022 módosítása nélkül), hogy a tervezett új beépítésnek már a meglévő 

szabályozási vonalat kell követnie, s a korábbihoz képest már nem fog kilógni a 14000 hrsz. közterületi telekre. 

A szabályozás tehát ebben a formában nem a telekhatár rendezést feltételezi a kialakult állapothoz, azt csak az 

épület elbontásáig és új épület építéséig tartaná fenn.

A hatályos BVKÉSZ 2022-ben a területre sem szabályozási vonal, sem egyéb telekalakítás nincs jelölve a 

Szabályozási tervben, azonban jelen dokumentáció célja a 14044/1 hrsz. és a 14000 hrsz. telkek közötti 

határrendezés a kialakult állapot szerint, A későbbiekben a telekalakítás végrehajthatósága szempontjából a 
KÉSZ 25.§ (5) bekezdése értelmében fontos szabály, hogy:

„A szabályozási terven jelölt szabályozási vonal, vagy javasolt telekalakítás végrehajtható, mely esetben a kialakult 

paramétereket az új telekviszonyokra kell értelmezni."

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCAI. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

1.3.4. Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a településkép 

védelméről szóló 30/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendeletének vonatkozó 

előírásai

2016-ban országos szinten jelentős változások következtek be a településkép védelmére vonatkozó helyi 

szabályozási eszközök tekintetében: a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény előírásai alapján 

az önkormányzatok 2017, december 31-ig alkalmazhatták a településképre vonatkozó korábbi rendelkezéseiket 
(beleértve a helyi építési szabályzat korábbi településképi követelményeit is), Az új rendszerben a továbbiakban 

önálló helyi településképi rendelet állapítja meg

a helyi építészeti örökség területi és egyedi védelmét (helyi védelem), illetve a védelem megszüntetését,

• a településszerkezet, településkarakter, tájképi elem és egyéb helyi adottság alapján a településképi 

szempontból meghatározó területeket^

® a településképi követelményeket (területi és egyedi építészeti, valamint reklámokra, reklámhordozókra, 

reklámberendezésekre, cégérekre, egyéb műszaki, illetve sajátos építményfajtákra vonatkozólag).

A területi építészeti követelmény a kézikönyv (TAK) településszerkezet, telekstruktúra, utcavonal-vezetés és 

utcakép minőségi formálására, védelmére vonatkozó javaslatai alapján kerül meghatározásra a településképi 

rendeletben, A területi építészeti követelmény kiterjedhet a beépítés telepítési módjának meghatározására - 

amely telepítési mód figyelembevételével a helyi építési szabályzat az építési helyet egyedi módon határozhatja 

meg -, valamint belterületen az elvárt telekstruktúra és utcakép meghatározására. A területi építészeti 

követelményeket a helyi építési szabályzatban is érvényesíteni kell.

Az egyedi építészeti követelmény a településképi rendeletben a kézikönyvben meghatározott településképi és 

arculati jellemzők, értékek, továbbá a településkép minőségi formálására és védelmére vonatkozó javaslatok 

alapján kerül meghatározásra. 1

1 Jellegzetes, értékes vagy hagyományt őrző építészeti arculatot, településkaraktert hordozó vagy meghatározó település, vagy egy település ilyen 
jellemzőkkel bíró, lehatárolható meglévő vagy tervezett településrésze. (419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet)
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A Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete a törvényi kötelezettségének eleget téve megalkotta a 
településkép védelméről szóló rendeletét, amelyet az Önkormányzat a 18/2017. (IX.29.) önkormányzati 

rendelettel hagyott jóvá, majd az új KÉSZ elfogadásával egyidejűleg, a szükséges jogharmonizációt követően a 

korábbi rendeletet kis mértékben módosítva új rendeletszámon, a 30/2022. (XII, 20.) önkormányzati 

rendelettel (továbbiakban: Tkr.) hagyta jóvá, amely jelen is érvényes, A településképi rendeletet és a KÉSZ-t 

együtt kell alkalmazni.

A Tkr. értelmében - a nemzetközi területi, az országos egyedi és területi, valamint a helyi egyedi védettségek 

mellett - a kerület teljes területe helyi területi védelem alatt áll, amely védelem a jelen és a jövő nemzedékek 

számára való megőrzés érdekében az önkormányzat közigazgatási területén található kiemelkedő építészeti és 
táji adottságokkal rendelkező területek védelmére terjed ki (hivatkozás: Tkr. 4.§ (2) bekezdés).

A védett területre vonatkozó helyi településképi követelményeket a Tkr. 13.§-a rögzíti:

„(l) A kerületi védelem alatt álló terület (a továbbiakban: terület] bármely részén történő létesítés és átalakítás 

során a védett világörökségi látvány megóvása kötelező (a világörökségi védelem alatt álló terület lehatárolását a 

3. melléklet tartalmazza).

(2) A területen magas színvonalú építészeti és kertépítészeti megoldásokat kell alkalmazni, védeni és fejleszteni 

kell az épített és természeti környezet harmóniáját, és a lakókörnyezet minőségét

(3) A területen a kilátás megfelelő védelmét, a rálátásban érvényesülő látványhoz, a terület sziluettjéhez és a 

környezethez való illeszkedést biztosítani kell. A Várban (a Vár területi lehatárolását a 4. melléklet tartalmazza) 

és a Várfalak mentén húzódó sétányokról, a Gellért-hegyről, a Naphegyről a környező tájra és a városra, a 

Várhegyre történő rálátás lehetőségét meg kell tartani."

A Tkr. V. fejezetében rögzített egyedi építészeti követelményeket (anyaghasználat, homlokzatkialakítás, 

tömegformálás (ide értve a tetőzet kialakítására vonatkozó követelményeket is) stb.), a részletes épülettervezés 

során kell érvényesíteni.

_ BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA
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1.4. BEÉPÍTÉSI TERV - AZ ÉPÍTÉSI ENGEDÉLLYEL RENDELKEZŐ TERVEZETT 

BEÉPÍTÉS BEMUTATÁSA _____________________ ____

A 14004/1 hrsz. telken korábban egy F+1+T szintes, négylakásos társasház állt, a kétszintes épület tetőtere 

beépítetlen volt. Az épülethez pinceszint is tartozott, mely északi irányba a terepbe idomult. Az épület egy 

téglalap alaprajzú fő tömegből és a Fiáth János utcával párhuzamosan futó szárnyból állt. A telken lévő épület 

nem rendelkezett műemléki védelemmel, de műemléki környezetben helyezkedik el.

A tulajdonos azonban az épület átépítése, bővítése és felújítása mellett döntött. Ennek része volt a meglévő 

épület egyes részeinek az elbontása is, de az új beépítés alapvetően követi a korábbi épület telepítési jellemzőit. 

A 2022,-ben elkészült engedélyezési tervek alapján az építkezés BP/2606/01431-18/2022, számon jogerős 

építési engedélyt szerzett.

A terveket generál tervezőként a DAW Építész Stúdió Kft. készítette, a felelős építész tervezők Katona András 
(É 01-6088) és Sófalvi Örs Ákos (É 01-6425) okleveles építészek. A főépítészi feljegyzésben foglaltaknak 

megfelelően a fejlesztési cél és a Beépítési terv esetében az építési engedélyezési terv kerül bemutatásra.

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

14044/1
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5.1. ábra: Tervezett állapot helyszínrajza 
(forrás: Építési engedélyezési terv -É01 tervlap - DAW Építész Stúdió)
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A fejlesztés célja tehát a telken korábban meglévő épület telepítési jellemzőihez hasonló, de új beépítés 

elhelyezése, oly módon, hogy az illeszkedjen a környező épületek stílusához, és a műemléki környezethez is, A 

fejlesztés során a funkció nem változik, alapvetően lakó rendeltetési egységek elhelyezése történik. A korábbihoz 

képest azonban nem 4 db, hanem csak 3 db lakóegység kialakítása tervezett, a lakásszám tehát minimálisan 

csökken is. Mivel a tervezett beépítés a korábbi épület hagyományos telepítésével számol, így az továbbra is 

részben a 14000 hrsz. telekre épül. A telek déli részén a garázsgépület és a kerítésfal felújításra kerül.

BUDAPEST 1. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCAI SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

5.2. ábra: Utcakép a Fiáth János utcából 
(forrás: Építési engedélyezési terv -É10 tervlap - DAW Építész Stúdió)

A tervezett beépítés F+2 szintes, kiegészülve egy penthouse szinttel is, Az épülettömeg azonban a visszahúzott 
szintekkel számol, a Fiáth János utca vonalában a lejtő irányába lelépcsőzik (hasonlóan a korábbi beépítéshez). 

A visszahúzott szinteknél nagyobb tetőteraszok alakulnak ki, A korábbi beépítéshez képest tehát az új épület 

egy teljes és egy visszahúzott szinttel bővül.

5.3. ábra: A főépület látványterve (a növényzet nélkül) 
(forrás: Építési engedélyezési terv - DAW Építész Stúdió)

Az épület külső megjelenését meghatározzák a használt anyagok és színek is. Az építészeti műleírás alapján az 

épület egységes homlokzat képzését a világos műemléktégla és a fehér nemesvakolat kombinációja uralja, 

kiegészülve a nyílászárók mellett-alatt megjelenő mészkőbetétekkel. Ezt az egységes színvilágot ellensúlyozzák
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

az antracit fém színű nyílászárók. A használt anyagok színükben és textúrájukban tehát a környező 

beépítésekhez igazodik.

5.4. ábra:- a korábbi (fent) és a tervezett (lent) beépítés látványa és látványterve az Ostrom utca irányából észak felé 
(forrás: Építési engedélyezési terv - DAW Építész Stúdió)

Az épület megközelítése két irányból történik. A főépületet a Fiáth János utca - Ostrom utca sarokhoz közelebb 

eső bejáratokon, míg a Fiáth János utcával párhuzamos szárnyat a Szabó Ilonka utcához közelebb eső, szintén 

a Fiáth János utcáról nyíló kertbejáraton keresztül lehet majd elérni.
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BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

Az OTÉK előírásainak megfelelően lakásonként 1 db parkolóhely kialakítása tervezett, ebből egy a meglévő 

garázsépületben, s kettő a telken belül felszínen, A garázs megközelítését ma is gépjármű behajtó biztosítja, a 

telek északnyugati sarkában tervezett felszíni parkolóhelyek megközelítését a közterületekről azonban külön 
bejáraton szintén biztosítani kell, vagy a Fiáth János utcáról, vagy a Szabó Ilonka utca felől (bár ez utóbbi esetben 

számolni kell a támfalkerítéssel és a tereprendezéssel is).
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BUDAPEST 1. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

A tervezett beépítés paraméterei az alábbiak: szabályozásban 

előírt határérték

Telek területe 1045 m2

(tervezett telek: 1110 m2)

Bruttó beépített terület összesen: 418 m2

Beépítettség, beépítés mértéke: 40,0%

(tervezett telekkel számolva: 37,7%)

35+5%‘

Beépített összes bruttó szintterület: 1146,5 m2

Szintterületi mutató: 1,097 m2/m2

(tervezett telekkel számolva: 1,033 m2/m2)

1,0+0,15%*

Homlokzatmagasság: 8,01 m 9,5 m

*A KÉSZ 2000 30,§ (7) c) 2, és 3. pontja alapján az építési övezetben meghatározott engedményeket a 

tervezés során igénybe vették, a paraméterek ezzel együtt megfeleltek a szabályozásnak,
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1.5. A BEÉPÍTÉSI TERVHEZ KAPCSOLÓDÓ INFRASTRUKTÚRA-IGÉNYEK, A 

SZÜKSÉGES ÉS TERVEZETT MŰSZAKI ÉS HUMÁNINFRASTRUKTÚRA­

FEJLESZTÉSEK_____________________________ _____________________________________

Műszaki infrastruktúra

A tervezett fejlesztés, beépítés kapcsán jelentős műszaki infrastrukturális változásokkal nem kell számolni. 

Közmű infrastruktúra esetében a telek ellátottnak tekinthető minden hálózat által, az ellátandó lakóegységek, 

lakások száma pedig 4 db-ról 3 db-ra csökken. így várhatóan a meglévő kapacitások elegendőek lesznek az új 

beépítés számára is. A beépítéshez kapcsolódó telekalakítás során ügyelni kell arra, hogy a magántelek telkére 
közmű ne kerüljön. A Fiáth János utcában az egykori és a tervezett beépítés (épület, épített kerítés és garázs) 

mentén több elektromos vezeték is fut. A tervezett telekosztás alapvetően a korábbi beépítés vonalát követi. A 

pinceszinti épületrészek az épített kerítés és a garázsépület nem kerültek elbontásra, a vezetékek pedig ezen 

kívül helyezkednek el. Ezzel együtt javasolt a közművek helyének ellenőrzése az építés és telekalakítás folyamán, 

s ha esetlegesen a tervezett telek területére közmű vezeték esne, akkor azt szükséges lehet a tervezett 

közterületre áthelyezni.

BUDAPEST I. KERÜLET FIÁTH JÁNOS UTCA 1. SZ. INGATLAN (14044/1 HRSZ.) HASZNOSÍTÁSA

6.1. ábra: A tervezett telekhatár (fekete 

szaggatott vonallal) és a Fiáth János utcai 

közművezetékek (forrás: e-kozmu.hu)

Közlekedéstechnika szempontokból minimális beavatkozás szükséges a csatlakozó járdafelületeket illetően, hogy 

a telek megközelíthető legyen. Ezzel együtt a telek északi sarkánál lévő gépkocsi bejáratot biztosítani kell a
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kertben tervezett 2 db gépkocsi parkolóhely megközelítése érdekében. A telken összesen 3 db parkolóhely 
biztosítása szükséges, a kialakítani kívánt (lakó) rendeltetési egységek száma alapján.

Az építkezés után a közterületek, s első sorban a Fiáth János utca burkolatait rendezni szükséges az új 

beépítéshez.

Humán infrastruktúra

A telek beépítése nem eredményezi a lakosságszám növekedését, sőt talán inkább csökkenni fog, így a humán 

infrastruktúra fejlesztés igénye nem merül fel a fejlesztés kapcsán,

1.6. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS KÖRNYEZETI HATÁSAI ÉSKÖVETELMÉNYEI

A konkrét módosítási igény, vagyis a telekrendezés az épített környezet szempontjából nem jelent változást, 

viszont a kialakult/korábban is fennálló szituációt telekjogi szempontból is rendezi, amely mindenképp pozitív 

változás.

A tervezett beépítés funkcionálisan a korábbi meglévő állapothoz képest többlet terhelést nem okoz környezeti 

szempontjából. Közlekedési- és közmű ellátás szempontjából a helyzet nem változik, a rendeltetési egységek 

száma lényegesen nem változik, sőt csökken, így többlet közlekedési- vagy közmű igény sem merül fel.

A 14044/1 hrsz. telek és a beépítés világörökségi helyszínen, valamint műemléki környezetben helyezkedik el, 

régészeti szempontból érintett, és kerületi területi védelem alatt áll. Ezért műemlékvédelmi és településképi 

szempontból is kiemelten kell kezelni a tervezett beépítéseket, a műemléki környezethez és a városképhez való 

illeszkedést,

Telepítés szempontjából a tervezett épület a korábbihoz hasonlóan kerül kialakításra, de korszerűbb formában, 

a főépület mellett a Fiáth János utcával párhuzamosan egy hosszabb utcai épülettömeg kerül visszaépítésre. 

Városképi szempontból a korábbi beépítéshez képest ugyan egy szinttel növekszik a beépítés, azonban így is 

illeszkedik a környezetéhez és a terepadottságokhoz is.

Környezetvédelmi- és zöldfelületi szempontból a korábbi állapothoz képest a tervezett beépítés nem okoz 

többletterhelést, a beépítés és a burkolt felületek arány lényegében nem változik. A kivitelezési munkálatok után 

a telek zöldfelületeit a szabályokban megfogalmazottaknak megfelelően ki kell alakítani/helyre kell állítani.
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1.7. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ

1.7.1. A településrendezési terv módosítása során kezelendő kérdések leírása

Ahogy korábban is írtuk a ma hatályos BVKÉSZ 2022 (ahogy a korábban hatályos KÉSZ 2000 is) a meglévő 

szabályozási vonal jelölésével alapvetően azzal számol, hogy a 14044/1 hrsz, telken lévő, és a 14000 hrsz, 

telekre ráépült beépítés elbontása, átépítése esetén az új beépítés már a meglévő szabályozási vonalra kerül 

visszahúzásra, A Beépítési tervben bemutatott, a korábban hatályos KÉSZ 2000 alapján megállapított építési 

engedéllyel rendelkező tervezett beépítés azonban nem ezzel számol, a beépítést továbbra is a ma meglévő 

állapotnak megfelelően tervezi elhelyezni.

A telekhatár rendezésére már kizárólag a ma hatályos településrendezési terv, a BVKÉSZ 2022 módosításával 

van lehetőség, mivel másképp nem biztosítható, hogy az önkormányzati tulajdonban és Kb-KOu egyéb 

közlekedési terület övezetbe sorolt telekrész, a beépítésre szánt Lk4/I/01 építési övezet és a tömb részévé 

válljon.

Más oldalról nézve a telekalakítás a BVKÉSZ 2022 módosítása nélkül sem engedélyezhető, mivel a 
Telekalakításra vonatkozó 4,§ (12) és (14) bekezdései az alábbiak szerint szólnak:

„(12) A különböző építési övezetekbe, övezetekbe sorok telkek nem egyesíthetők."

,(14) Tizenöt évnél régebben fennálló, a tényleges területhasználatnak megfelelő telekalakítás - az érintett 

tulajdonos(ok) kezdeményezésére - abban az esetben lehetséges, ha

a] a telekalakítás eredményeként kialakuló valamennyi telek önálló közmű-ellátása biztosítható, továbbá

b) a telkeket közművezeték nyomvonala nem érinti."

A 4,§ (14) bekezdése nem a köz és magán terület közötti telekrendezésekre vonatkozik, hanem a tömbökön 

belüli építési telkek közötti esetlegesen fennálló jogviták könnyebb rendezésére ad megoldást. A14000 hrsz. 
telek közterületként (mint a legtöbb közterület) egyébként is érintett közművezetékek nyomvonalával, így az 

előírást eleve nem lehet rá alkalmazni, így egyértelműen nem az ilyen esetekre lett megfogalmazva,

A telekhátár-rendezés a fent hivatkozott 4,§ (12) bekezdés az egyes földügyi eljárások részletes szabályairól 

szóló 384/2016. (XII.2.) Kormányrendelet 23/E,§ (6) bekezdése alapján sem alkalmazható tekintettel arra, hogy 

a mai telekjogi állapotban a közterületi határ, ahol a Szabályozási tervlap meglévő szabályozási vonalat jelöl, 

egyben övezethatár is:

„(ő) Telekalakítással érintett beépített vagy a 23/fi. § szerint beépítésre tervezett telek esetében a helyi építési 

szabályzat részét képező szabályozási terven jelölt építési övezethatár és övezethatár - a műemlék telke, az 

erdőterületek, zöldterületek, a mezőgazdasági területek, a vízgazdálkodási területek, a honvédelmi és katonai 

célú, valamint a természetközeli területek határa kivételével - kötelezően kialakítandó telekhatárt jelöl."

A szabályozási vonal a (BVKÉSZ 2022 szempontjából még figyelembe veendő) OTÉK 1. melléklet 

(Fogalommeghatározások) értelmében az alábbiak szerint értelmezendő:

„107. Szabályozási vonal: a közterületet és az egyéb nem közterületet elválasztó meglévő, valamint a szabályozási 

terven meghatározott tervezett közterületi telekhatár."
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A fentiek mellett vagyonhasznosítási szempontból is fontos megemlíteni, hogy a közterületet, vagy annak egy 

részét az Önkormányzat a BVKÉSZ 2022 módosítása nélkül nem idegenítheti el, hiszen az az önkormányzati 

törzsvagyon része, s a kialakult (vagy korábban kialakult) állapot ellenére sem elbirtokolható, nem elidegeníthető.

A telekhatár rendezése érdekében tehát a BVKÉSZ 2022 módosítását az alábbiakban leírtak szerint javasolt 

megtenni.

1.7.2. A településrendezési terv módosításának javaslata

A kialakult állapot rendezése érdekében, a tervezett köz- és magánterület határának meghatározására változási 

vázrajz készült, így ez a Telepítési Tanulmányterv készítéséhez is rendelkezésre áll, A szabályozási vonal 
(tervezett közterületi telekhatár) a Szabályozási terv - Szabályozási elemek c. 2. mellékleten már eszerint 

állapítható meg. A tervezett telekalakítás részben a ma meglévő (kerítés és garázs épület), részben pedig a 

korábban részlegesen elbontott épület (pince szinti épületrészek nem kerületek elbontásra) vonalát követi. A 

megrendelői adatszolgáltatás alapján a tervezett telekalakítás nyomán kb. 65,9 m2 közterületi telekrész kerül a 

14000 hrsz. telekből hozzászabályozásra a 14044/1 hrsz. magántelekhez. A tervezett telekrendezés helyét és 

morfológiáját, valamint a telkek meglévő és tervezett állapot szerinti méreteit az alábbi ábra és táblázat 

tartalmazza:

14044/1 hrsz. 14000 hrsz.

Meglévő telekméret (m2): 2457,51044,5

14044/2

14044/1

13999/6

13999/4

7.1. ábra: A14000 hrsz. közterületi telekből a szabályozás által a 
14044/1 hrsz. telekhez szabályozott telekrész

Helyrajzi szá

Tervezett telekméret (m2): 2391,6

Közterületből szabályozott 
területrész ím2j:

A javasolt szabályozás módosítás nyomán létrejövő telekhatár rendezés során tehát 65,9 m2 önkormányzati 

tulajdonban lévő közterületi, közúti telekrész kerül a magántelekhez, mely a telekméreteket figyelembe véve 

csak egészen kis arányban növeli meg a 14044/1 hrsz. telek méretét.

A tervezett telekhatárt a 2. melléklet, Szabályozási terv - Szabályozási elemek tervlapján, mint „szabályozási 
vonal (tervezett közterületi telekhatár)" szükséges ábrázolni. A telekösszevonást a tervlapon a „javasolt 

megszüntető jel” feltűntetésével szükséges megerősíteni a jelenleg kialakult telekhatáron.
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Vt-V/I/03 óvotte

' lépcsőhöz
ln-2/1/02

14031

Uc-1/1/01

Lh-l/I/02

y •** *****^ / Íhp/I/KK-Ol *:

aÁLY0S í........ . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ./ \ fu-i/i/o* \ ^^7
7.2. ábra: A BVKÉSZ 2022 Szabályozási terv - Szabályozási elemek c. 2. melléklete szerinti szabályozási tervlap (1. szelvény

kivonata) - HATÁLYOS ÁLLAPOT

Óvódé 14029

£ Lk-l/I/Ol’

\ Kb-Z/t/Kp-m •TERVEZETT Lk l/I/O* I

7.3. ábra: A BVKÉSZ 2022 Szabályozási terv - Szabályozási elemek c. 2. melléklete szerinti szabályozási tervlap (l szelvény
kivonata) - JAVASOLT ÁLLAPOT

A szabályozás további elemeinek módosítása nem váltik szükségessé, a BVKÉSZ 2022 korábban is hivatkozott 

előírásai a kötelező (szabályozási vonal) esetén lehetővé teszi a telekalakítást a kialakult beépítettségből eredő 

beépítési paraméter-változás engedélye mellett (KÉSZ 25.§ (5) bekezdés).
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1.7.3. Budapest Főváros Településszerkezeti Tervével (TSZT 2021) és a Fővárosi 

Rendezési Szabályzattal (FRSZ 2021) való összhang igazolása

A kerületi településrendezési eszközök, így jelen esetben a BVKÉSZ 2022 a TSZT 2021-gyel és az FRSZ 2021- 

gyel is összhangban kell, hogy legyenek. A módosítás nyomán a TSZT 2021 és az FRSZ 2021 módosítása nem 

válik szükségessé. A BVKÉSZ 2022 esetében a szabályozási határértékek nem változnak, azonban a Fiáth 

János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső által határolt tömb mérete a szabályozási vonal változásával együtt 

növekszik. A módosítás nyomán a hatályos fővárosi terveszközöknek való megfelelés kerül bemutatásra. Ez 

alapján megállapítható, hogy a tömb méretének változásával együtt a BVKÉSZ 2022 meg tud felelni az FRSZ 

2021 által meghatározott beépítési sűrűségi értékeknek.
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Beépítési sűrűség (FRSZ 2021)

Az FRSZ a beépítési sűrűség értékek megadásánál egy felső határt határoz meg. A területfelhasználási 

egységek területébe azonban nem csak a tömbök vannak benne, hanem a településszerkezeti jelentőségű 

gyűjtőút „alatti” kategóriájú utak, közterületek is beletartoznak területileg. A kerületi terveszközök ezzel 

szemben az építési övezetekre meghatározott szintterületi mutató értékkel szabályoznak, melyekbe értelem 

szerűen nem számítanak bele a közterületek. Az FRSZ 2021 területfelhasználási egység méretéből és a 

meghatározott beépítési sűrűség érték szorzatából számított maximális beépíthető bruttó szintterületet tehát 

nem léphetik túl az építési övezetek telkeire szabályozott szintterületi mutatóból számított bruttó szintterület, A 

megfelelést az alább bemutatott számítás mutatja be:

15. FRSZ 1. melléklet-KIVONAT BVKÉSZ 2022 ÖVEZETEK

Beépítési sűrűség 

mVm2

hsá bsp

1.75 0,75

Építhető szintterület 

m2
általános parkolási

171719,58_____ __: 73594.10

245313,68
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Terület Szintterületi mutató Építhető színnterület

Építési övezet jele
m2/m2 m2

parkolásim2 általános
szmá szmp

kialakult (K) normatív

Lk-1/1/01 50 504,38 K* (1.0) 0,65 53 090,39 50 504,38 32 827,85

Lk-1/1/02________ 2 417,61 2,00 L 1,00 4 835,22 4835,22 2417,61

Lk-1/1/03 ____13090u56 K-- (3,5) 1,00... 29940,08 45 816,96 13 090,56

JrkW04 .......... .........3068,28 K*** (3,5) _ 1,00 r 2 338,91 10 738,97 3068,28

Kb-Z/l/Kk-01 ....... .. ...... 845.69........ - . . - .

Közlekedési terület 28198,95________ _ * -
Szum 98125,47___ 90 204,60 [ 111895,53 51404,29

*Kialakult állapot Lk-1/1/01:

Kialakult állapot összes szintterület: 50893,87

AjMeqlévő tetőtér beépítése által lehetséges növekmény a ti' sor értékén kívül 10,7-es szorzó; 1539,45

BjLappstetős épület maqastetővel történő bővítése és tetőtér beépítése, vaqy meglévő mapastető tetőszerkezet cserével iáró tetőtér beépítése i 0,7-es szorzó] 657,069

Összes lehetséges beépített szintterület 53090,39

**Kialakult állapot Lk-1/1/03:

Kialakult állapot összes szintterület: 28507,62

Meglévő tetőtér beépítése által lehetséges növekmény a B] sor értékén kívül {0,7-es szorzó 1432,46

**Kialakult állapot Ln-2/1/02: 29940,08

"Kialakult állapot Lk-W04:

Kialakult állapot összes szintterület: 2338,91

MEGFELELÉS

ÉPÍTHETŐ SZINTTERÜLET (MJ)

FRSZ KÉSZ

általános 171719,58 > 111895,5 MEGFELEL

parkolásra fordítható 73594,10 > 51404,3 MEGFELEL

Tekintettel arra, hogy a KÉSZ-ben a TSZT-vel összhangban megállapított területfelhasználási kategória területe 
a telekhatár-rendezésével nem változik (az érintett területfelhasználási egység területén belül történik), így a 

módosítástól függetlenül a KÉSZ a továbbiakban is meg fog tudni felelni a TSZT-nek,

Ezzel együtt a módosítási igény a KÉSZ-ben az FRSZ-el összhangban megállapított szintterületi mutatók 

(általános és parkolási) értékét, továbbá a megállapított legkisebb és legnagyobb párkánymagasság értékét nem 

érinti, így a szabályzat a módosítást követően a továbbiakban is meg fog tudni felelni az FRSZ-nek.
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1.8.1. A településrendezési szerződésre vonatkozó jogszabályi értelmezés

A Méptv. 92. § rendelkezik arról, hogy „(l) a települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy 

településrendezési célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek 
tulajdonosával vagy a telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója)".

A 92. § (2) bekezdés szerint: „(2) A településrendezési szerződés megkötése előtt a települési önkormányzat 

képviselő-testülete dönt a cél megvalósítója által benyújtott telepítési tanulmányterv elfogadhatóságáról, annak 

hiánytalan benyújtásától számított 30 napon belül."

A TRSZ tárgya

92.§ (4) A településrendezési szerződés tárgya lehet különösen

a Telepítési Tanulmányterv alapján a településfejlesztési terv és/vagy a településrendezési terv kidolgozásának 

finanszírozása,

• tárgya lehet a TRSZ-nek szükség esetén

új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, erdőterület vagy véderdő megvalósítása, 

szükség szerinti tulajdonba adása,

• nem történik új beépítésre szánt terület kijelölés,, így ilyen tartalom nem javasolt a TRSZ-be,

azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek az 

önkormányzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei.

• a TRSZ javasolt elemeit a fejezet tartalmazza 

92.^ Í4) bekezdés a) településrendezési terv kidolgozása

Az önkormányzat vállal kötelezettséget annak határidőn belüli véleményezési eljárásának lefolytatásáról.

• ehhez kapcsolódhat a Fejlesztői költségvállalás a (4) bekezdés a) pontja alapján 

92,5 f4) bekezdés bj és ej kötelezettség és cél összefüggése

A 92.§ (6) bekezdés szerint a szerződésben vállalt kötelezettségek és a megvalósuló településrendezési cél 

között településfejlesztési vagy településrendezési összefüggésnek kell lennie

• településrendezési cél vagy a beruházás által kiváltott hatások között közvetlen okozati összefüggés áll 

fenn,

• nem aránytalanul nagymértékű,

• az önkormányzatnál vagy a beruházás környezetében lévő ingatlanoknál valóban felmerülő 

többletterhek kiegyenlítését szolgálja,

• szükséges kiszolgáló intézmény és infrastruktúra-fejlesztések megvalósulását szolgálják.
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TRSZ-ben rögzítendő elemek

A (7) bekezdés szerint a településrendezési szerződésben rögzíteni szükséges, hogy

• kötelezettségek megvalósításáról a cél megvalósítója maga gondoskodik, vagy

• a megvalósítás pénzügyi fedezetét bocsátja az önkormányzat rendelkezésére

• kötelezettségeket milyen határidőre teljesítik

• határidő elmulasztásának jogkövetkezményeit.

Ingatlan- nyilvántartásba való bejegyzés

A 92.§ (8) bekezdés szerint a kötelezettségvállalás tényét az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyeztetni.

1.8.2. A közfejlesztések és azok előzetes költségbecslése

A telepítési tanulmánytervnek tartalmaznia kell a Méptv. 92, § (4) bekezdés c) pontja szerinti azon egyéb 

költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalását, amelyek az önkormányzatot 

terhelnék, és amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei.

A településrendezési szerződés (TRSZ) tárgya lehet, hogy a Tulajdonos a BVKÉSZ 2022 módosításhoz pénzügyi 

hozzájárulást biztosít, a Telepítési Tanulmánytervben foglalt szabályozási szándékok beépítése céljából a 

településrendezési tervbe. Ennek becsült költsége cca. nettó 1,5 millió Ft,

A szerződés tárgya lehet továbbá a telekalakítással, a tulajdon-átruházással kapcsolatos költségek cél 

megvalósítója általi átvállalása, valamint az előbbi kötelezettség megvalósításáról a cél megvalósítója általi 

gondoskodás,

A TRSZ-ben rögzíteni szükséges a cél megvalósítójának hozzájáruló nyilatkozatát a kötelezettségvállalás 

tényének ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzésére vonatkozóan.

A tervezett beruházás megvalósításához kapcsolódóan a közlekedési-, közmű- és humán-infrastruktúra közcélú 

fejlesztése külön nem válik szükségessé.

Ezzel együtt fontos megjegyezni, hogy a telek kijelölése és a tervezett beépítés elhelyezése miatti esetleges 

közmű áthelyezések költségei a 14044/1 hrsz. telek tulajdonosát terhelik, Ezen felül az építkezést követően a 

csatlakozó közterületek rendbehozatala is a magántelek tulajdonosának feladata. Ezen költségek azonban előre 

nem becsülhetők.
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A14044/1 hrsz. telek a Fiáth János utca felső szakaszáról (saját fotó - 2026.03.24.)
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Az érintett tömb és környezete légifotón, északi irányból dél felé, az elbontott épülettel (forrás; google.com/maps)
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Főépítészi feljegyzés telepítési
tanulmányterv tartalmához - Bp.
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E-mail:

I. kerület Fiáth János u. 1. 
Bajnóczi-Márton Melinda

(+36) 1-458-3016
marton.melinda@budavar.hu

FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS

A Budapest I. kerület Fiáth János utca 1. sz. ingatlan (14044/1 hrsz.) hasznosításához

A Dr. Katona-Dobos Klára és Katona Bence (továbbiakban: cél megvalósítója) a tulajonukban 
álló Budapest I. kerület belterület 14044/1 hrsz., természetben a 1015 Budapest, Fiáth János 
utca 1. szám alatti ingatlanon (továbbiakban: Ingatlan) a Budapest Főváros Kormányhivatala 
BP/2606/01431-18/2022 sz. építési engedélyében foglaltak szerint építési tevékenységet 
kívánnak folytatni. A tervezett beruházás 14000 hrsz. közterületi érintettsége okán a tervezett 
építési tevékenység kizárólag telekhatár-rendezéssel valósítható meg, amely azonban csakis 
Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Kerületi Építési 
Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendeletének (továbbiakban: KÉSZ) a 
módosításával lehetséges.

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: Méptv.) 19.§ (2) bekezdése 
értelmében a KÉSZ módosítás kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni. 
A telepítési tanulmányterv egy adott építési beruházással kapcsolatos önkormányzati döntést 
elősegítő dokumentáció, amely bemutatja a tervezett építési beruházást és annak az épített 
és természeti környezettel való viszonyát. A telepítési tanulmányterv a településrendezési 
szerződés mellékletét képezi (hivatkozás: Méptv. 19.§ (7) bekezdés).

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: 419R.) 19.§ (4) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a telepítési 
tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési 
szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél alapján a 419R. 7. 
mellékletének figyelembevételével az önkormányzati főépítész határozza meg.

kapcsolódó

Telepítési Tanulmányterv tartalmáról
(hivatkozás: 419/2021. (VI. 15.) Korm. rendelet 19.§ (4) bekezdés)

Budapest L kerület Budavári Önkormányzat
Főépítészi iroda 

Központi tetefonszóm: (*36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 118$.
KRiD: 20804S32S



A tárgyi módosításhoz a telepítési tanulmánytervet a 419R. 7. melléklet szerinti tartalmi 
követelményeket figyelembe véve, az alábbiak szerint kell elkészíteni:

1. Előzmények ismertetése, a rendezési terv módosításának szükségességének 
indoklása (vezetői összefoglaló)

2. A tervezési terület és az Ingatlan valamint környezetének, hatásterületének 
rövid bemutatása a döntéshez szükséges mélységben az Ingatlant magába 
foglaló Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca által 
határolt tömb teljes területére, amely tartalmazza a 14000 hrsz. közterületet 
is teljes szélességében az alábbiak szerint, legalább:

o Vizsgálati / módosítással érinett terület lehatárolása 
o Telekméret és beépítettség vizsgálata 
o Szintszámok (beépítési magasság) vizsgálata 
o Fiáth János utca meglévő szabályozási szélességének bemutatása 
o Értékvizsgálat
o Műszaki infrastruktúra hálózat (közlekedés, parkolás és közműhálózat)

- A településrendezési tervi előzmények bemutatása az alábbiakra figyelemmel:

o a Fővárosi településrendezési eszközök (TSZT 2021 és FRSZ), valamint

o mind az építési engedély kidásakor hatályos Budapest I. kerület 
Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Budapest I. kerület 
Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 16/2000. (Vili.15.) Kt. 
rendeletében foglaltak, mind a módosításkor hatályos KÉSZ-ben 
foglaltak ismertetése, továbbá

o Budapest I. Kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a 
településkép védelméről szóló 30/2022. (XII. 20.) önkormányzati 
rendelete vonatkozó előírásainak ismertetése szükséges.

3. A fejlesztési cél döntéshez szükséges mélységű bemutatása, változást 
szemléltető beépítési terv:

A fejlesztési célt a hivatkozott építési engedélyben foglaltak szerint, a döntéshez 
szükséges mélységben kell bemutatni. A beépítési terv a tárgyi tanulmányterv 
kapcsán az építési engedélyezési tervben foglalt helyszínrajzzal kiváltható.

4. A beépítési tervhez kapcsolódó infrastruktúra-igények, a szükséges és 
tervezett műszaki és humáninfrastruktúra-fejlesztések:

A tervezési feladat és fejlesztési cél alapján releváns tartalmak szerint dolgozandó 
ki.

5. A javasolt beépítés környezeti hatásai és követelményei:

A tervezési feladat és fejlesztési cél alapján releváns tartalmak szerint dolgozandó 
ki.

Budapest U kerület Budavári önkormányzat 
Főépítészi iroda 

Központi teletonszám: (+36) 1 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1198, 
KRID: 208048326
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6. A településterv változásának, módosításának tartalma, szabályozási 
koncepciója, amely az alábbi elemeket is tartalmazza:

- Budapest Főváros Településszerkezeti Tervével (TSZT 2021) és a Fővárosi 
Rendezési Szabályzattal való összhang igazolását az érintett 
területfelhasználási egység területére.

A szabályozási koncepciót az OTÉK 2021. július 15-én hatályos ii. és III. Fejezete, 
a 111. S (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. számú melléklete 
figyelembevételével kell elkészíteni.

7. A telepítési tanulmánytervnek tartalmaznia kell a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) 
pontja szerinti azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél 
megvalósítója általi átvállalását, amelyek az önkormányzatot terhelnék, és 
amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei.

Felhívom a figyelmet, hogy a telepítési tanulmánytervet kizárólag településtervezési, 
illetve településrendezési szakértői jogosultsággal rendelkező személy jogosult 
elkészíteni.

Budapest, időbélyegző szerint

Bajnóczi-Márton Melinda
főépítész

Budapest I. kerület Budavárt Önkormányzat
Főépítészi Iroda 

Központi telefonszám: (<*36) l 458-3000 
Cím: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 

Levelezési cím: 1276 Budapest, Pf. 1198.
KRID: 208048326
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BDV/....-.../2026.
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉS

amely létrejött
egyrészről Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat (nyilvántartó hatóság: Magyar Államkincstár, 
székhelye: 1014 Budapest, Kapisztrán tér L, statisztikai számjele: 15735643-841 1-321-01, adószáma: 
15735643-2-41, képviseli: Böröcz László polgármester),

másrészről
Dr. Katona-Dobos Klára Luca (születési név: Dr. Dobos Klára Luca, anyja neve: Dr. Sárecz Judit, születési 
hely, idő: Debrecen, 1988. december 15., személyi azonosító száma: 2-881215-5293, lakcím: 1014 
Budapest, Országház utca 7.1. em. 4., magyar állampolgár) mint beruházó

és

Katona Bence Gergely (születési név: Katona Bence Gergely, anyja neve: Ujfalusy Edit, születési hely, idő: 
Budapest, 1987. november 10., személyi azonosító száma: 1-871110-0250, lakcím: 1014 Budapest, 
Országház utca 13.1. em. 3., magyar állampolgár) mint beruházó - a továbbiakban beruházók együttesen: 
Cél megvalósítója vagy Fejlesztő vagy Beruházó

(a továbbiakban együttesen: Felek) között az alulírott helyen és időben, a következő feltételekkel:

Preambulum

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.) 74. § (1) bekezdésében foglaltak 
alapján a településfejlesztés és a településrendezés célja a lakosság életminőségének és a település 
versenyképességének javítása érdekében a fenntartható fejlődést szolgáló településszerkezet és a jó 
minőségű környezet kialakítása, a közérdek érvényesítése az országos, a térségi, a települési és a jogos 
magánérdekek összhangjának biztosításával, a természeti, táji és építészeti értékek gyarapítása és 
védelme, valamint az erőforrások kíméletes és környezetbarát hasznosításának elősegítése. Felek rögzítik, 
hogy jelen településrendezési szerződés (a továbbiakban: Szerződés) tárgya a Méptv. 74. § (1) bekezdésben 
meghatározott településrendezési tevékenység előkészítése és a szükséges településrendezési eljárás 
lefolytatása a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban 
Korm. rendelet) rendelkezéseinek megfelelően, az ezzel kapcsolatos együttműködés rendjének 
meghatározása a Felek között, továbbá a Felek főbb kötelezettségvállalásainak és jogainak, az 
együttműködésük kereteinek rögzítése a jelen Szerződés szerinti településrendezési eszközök elfogadását 
követően az alábbiakban definiált Fejlesztéshez kapcsolódóan, illetve azzal összefüggésben.

A Méptv. 92. § (1) bekezdése alapján a települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy 
településrendezési célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek 
tulajdonosávalvagy a telken beruházni szándékozóval (együtt: a cél megvalósítója) a Méptv.-ben és a Korm. 
rendeletben foglaltak alapján. A településrendezési szerződés közigazgatási szerződésnek minősül.

A Méptv. 92. § (4) bekezdése alapján a településrendezési szerződés tárgya lehet különösen
a) a telepítési tanulmányterv alapján a településfejlesztési terv és a településrendezési terv kidolgozásának 
finanszírozása,
b) új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, erdőterület vagy véderdő 
megvalósítása, szükség szerinti tulajdonba adása, vagy



c) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek az 
önkormányzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei.

A Métv. 92. § (5) bekezdése meghatározza, hogy a (4) bekezdés a) pontja szerinti szerződés esetén az 
önkormányzat a szerződésben arra vállal kötelezettséget, hogy a településterv készítésének vagy 
módosításának egyeztetési eljárását a megállapított határidőn belül lefolytatja. A szerződésben rendelkezni 
kell a településtervek véleményezési eljárása során a véleményezők részéről felmerülő vélemények 
megválaszolásának kötelezettségéről, a tervekben szükséges módosítások átvezetéséről, valamint a 
változtatás miatti esetleges ismételt véleményeztetési kötelezettségről.

A Méptv. 92. § (6) bekezdésének megfelelően a szerződésben kikötött vagy vállalt kötelezettségek és a 
megvalósuló településrendezési cél között közvetlen összefüggésnek kell lennie. A településrendezési 
szerződésben a telek tulajdonosa vagy annak hozzájárulásával a beruházó által vállalt kötelezettségek 
teljesítése érdekében a településrendezési kötelezettség tényét a jegyző megkeresésére jelen szerződés 
alapján az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyeztetni. A kötelezettség megszűnését (megfizetését) követő 
15 munkanapon belül a jegyző köteles megkeresni az ingatlanügyi hatóságot a tény törlése érdekében, 
ennek elmaradása esetén a jogosult követelheti az Önkormányzattól a tény haladéktalan törlésére 
vonatkozó eljárás ingatlanügyi hatóság előtti megindítását és ennek megfelelő igazolását, vagy a törléshez 
szükséges nyilatkozat (megfelelő példányszámú) haladéktalan kiállítását és átadását jogosult részére.

1. A Szerződés megkötésének előzményei és célja

1.1. Felek rögzítik, hogy a Fejlesztő tulajdonában áll a Budapest belterület 14044/1 hrsz. alatt nyilvántartott, 
természetben a 1015 Budapest, Fiáth János utca 1. szám alatt található, az ingatlan-nyilvántartás adatai 
szerint 1045m2 területű, „Kivett/lakóház, udvar, gazdasági épület" megnevezésű ingatlan, (a továbbiakban:
Fejlesztési Terület vagy ingatlan).

1.2. A Fejlesztő célja az ingatlanon álló meglévő 4 lakásos lakóépület részleges bontásával történő 
átalakítása és bővítése, amely eredményeként 3 lakásos lakóépület kerül kialakításra. A fejlesztés során a 
funkció nem változik, alapvetően lakó rendeltetési egységek elhelyezése történik. Mivel a tervezett beépítés 
a korábbi épület hagyományos telepítésével számol, így az továbbra is részben a 14000 hrsz. telekre épül. 
A Fejlesztési Területen a beruházás a mindenkor hatályos építési engedély alapján történik.

2. A Szerződés tárgya
2.1. Jelen Szerződés tárgya

a) a Fejlesztés Fejlesztési Területen történő megvalósítását lehetővé tévő Budapest I. Kerület 
Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a Kerületi Építési Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 
20.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: KÉSZ) módosításával kapcsolatos feladatok 
elvégzésének, valamint a költségek viselésének - a jelen szerződésben meghatározott, a 
Fejlesztéssel összefüggő - meghatározása és rendezése, továbbá az,
b) hogy a Felek a Fejlesztés városfejlesztési és infrastrukturális feltételeinek megvalósítása 
tekintetében rögzítsék jövőbeni kötelezettségeiket.

2.2. Szerződő Felek megállapodnak abban, hogy az 1. pontban leírt célok elérése érdekében egymással 
együttműködnek, azok elérését a jelen Szerződésben írt feltételek szerint támogatják. Szerződő Felek 
tudomásul veszik, hogy a Szerződés céljának megvalósulása érdekében szükséges a jelzett fejlesztéssel 
közvetlen összefüggésben álló, Önkormányzatot terhelő feladatoknak a Cél megvalósítója által, saját



költségére történő megvalósításának vállalása, valamint az azokkal összefüggő önkormányzati feladatok 
rögzítése. Szerződő Felek a jelen Szerződésben rögzítik együttműködésük módját, formáját, pénzügyi és 
egyéb feltételeit, továbbá mindazon feladatokat és tennivalókat.

2.3. Felek jelen szerződés aláírásával feltétel nélkül és visszavonhatatlanul hozzájárulnak ahhoz, hogy a 
Méptv. 93. § (7) bekezdése alapján a településrendezési kötelezettség ténye a jegyző megkeresésére/az 
ellenjegyző ügyvéd általi ingatlan-nyilvántartási kérelemre a Budapest belterület 14044/1. hrsz.-ú ingatlan 
1/1 arányú tulajdoni hányadára az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre kerüljön, a jelen szerződés 
hatályának fennállásáig. Az Önkormányzat részéről a jegyző a Méptv. 92. § (7) bekezdése szerinti 
kötelezettségének eleget tesz.

2.4. Felek megállapodnak, hogy a telekalakítás nyomán az Önkormányzat tulajdonát képező 65,9 m2 
közterületi telekrész kerül a 14000 hrsz. telekből hozzászabályozásra a 14044/1 hrsz. magántelekhez.

2.5. Felek megállapodnak, hogy a jelen településrendezési szerződés elválaszthatatlan részét képezi a 
szerződés 1. mellékletét képező, a Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat Képviselő-testületének a 
 határozatával elfogadott Telepítési tanulmányterv.

3. Településrendezési eszközök módosításának előkészítése, az előkészítéssel kapcsolatos 
költségek átvállalása, Felek jogai és kötelezettségei a településrendezési eszközök módosításához 
kapcsolódóan

Felek rögzítik, hogy a közhatalmi tevékenység (ezen belül különösen, de nem kizárólagosan a 
jogszabályalkotási tevékenység) az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 7. § (1) és (2) 
bekezdésében foglaltak alapján nem minősül gazdasági tevékenységnek és ezáltal nem eredményez 
adóalanyiságot, így a településrendezési eszközök módosításának előkészítésével kapcsolatos költségek 
Önkormányzat részére való megfizetése tekintetében a Fejlesztőt ÁFA fizetési kötelezettség nem terheli.

3.1. A településrendezési eszközök módosításának előkészítésével kapcsolatos költségek 
megfizetése
3.1.1. A Fejlesztő a jelen Szerződés aláírásával kötelezettséget vállal arra, hogy a Fejlesztés 
megvalósításához szükséges, a településrendezési eszközök módosításának jelen Szerződés 1. melléklete 
szerinti Telepítési tanulmánytervben foglalt tartalommal történő, a vonatkozó jogszabályok szerinti 
településrendezési eljárásjogszabályi kereteinek és a jelen Szerződés által meghatározottaknak megfelelő, 
képviselő-testületi előterjesztésre alkalmas formában történő kidolgozását saját költségére finanszírozza. 
A Fejlesztő kijelenti, hogy viseli a Szerződés szerinti költségek 100%-át. Felek megállapodnak, hogy a 
Fejlesztő ezen költségeket a jelen szerződés 3.2.7. pontja szerint fizeti meg az Önkormányzat részére.

3.1.2. Felek rögzítik, hogy a Fejlesztő a jelen Szerződés előkészítéséhez és a településrendezési eszközök 
módosításához szükséges, a Fejlesztéssel összefüggő, ésszerűen kért és a településrendezési eszközök 
módosításához közvetlenül szükséges tervezési- és beépítési tervkoncepciót, részletes adatszolgáltatást 
és kapcsolódó dokumentációt az Önkormányzat, illetve az általa megbízott közreműködő tervezők részére 
igazoltan megadja. Amennyiben a megadott adatokon túlmenően további adatszolgáltatás vagy intézkedés 
válik szükségessé a Fejlesztő részéről, akkor az erre vonatkozó, az Önkormányzat vagy a közreműködő 
tervezője által tett írásbeli kérés kézhezvételétől számított legkésőbb 8 (nyolc) napon belül az adatokat az 
Önkormányzat vagy közreműködő tervezője rendelkezésére bocsátja, illetőleg az intézkedéseket megteszi 
- amennyiben azok rendelkezésére állnak vagy végrehajthatók. Amennyiben az adatok nem állnak 
rendelkezésre, akkor a kért adatok előállítására a Fejlesztő az általa megjelölt ésszerű határidőben, de 
legkésőbb 15 napon belül köteles. Amennyiben a kért intézkedés végrehajtása akadályba ütközik, akkor a



Fejlesztő ésszerű határidőben, de legkésőbb 15 napon belül köteles írásban részletesen kifejteni az 
intézkedés akadályát és az akadály elhárításához szükséges intézkedéseket és az intézkedéssel érintett, 
hatáskörrel rendelkező személyeket vagy intézményeket. Felek megállapodnak, hogy a Fejlesztő 
kifejezetten nyilatkozik, hogy a Fejlesztő által az Önkormányzat részére rendelkezésre bocsátott bármely 
szakmai anyagot a szerződés céljának megvalósítása érdekében teljes körűen felhasználhat.

3.1.3. A Fejlesztő jogosult a terveszközök módosításának folyamatát figyelemmel kísérni, a 
tervdokumentációk elkészítése során a tervezői kooperációkon, konzultációkon részt venni, az elkészült 
munkarészekkel kapcsolatban állást foglalni.

3.2. A Fejlesztő, és az Önkormányzat jogai és kötelezettségei a településrendezési eszközök 
módosítása tárgyában

3.2.1. Az Önkormányzat vállalja, hogy a településrendezési eszközök képviselő-testület elé terjesztéséhez 
és testületi ülésen történő megtárgyalásához szükséges, a Korm. rendeletben meghatározott egyeztetési 
(településrendezési) eljárást a jogszabályban meghatározott módon és határidők betartásával lefolytatja.

3.2.2. A településrendezési eszközök módosításának elfogadására vonatkozó döntéseket követően, az 
Önkormányzat gondoskodik minden olyan szükséges intézkedés megtételéről, amely a településrendezési 
eszközök módosításának hatályba lépéséhez szükséges.

3.2.3. Felek jelen Szerződés aláírásával megbízzák, és egyben meghatalmazzák dr. Deák Milán ügyvédet 
(Deák Milán Ügyvédi Iroda, székhely: 1053 Budapest, Kecskeméti utca 13. 2/1. KASZ: 36079204) jelen 
szerződés ellenjegyzésére. A jelen Szerződésben az illetékes Önkormányzat tekintetében a 
településrendezési kötelezettség tényének bejegyzése körében külön rendelkeznek a felek az ügyvédi 
megbízásról. A jelen pontban meghatalmazott ügyvéd a meghatalmazást jelen szerződés ellenjegyzésével 
elfogadja. A jelen Szerződés alapján az ingatlan-nyilvántartási eljárással összefüggő költségeket a Fejlesztő 
viseli.

3.2.4. Szerződő Felek megállapodnak, hogy a Településrendezési Tervek módosításának véleményezési 
eljárása során adott észrevételeket - a felek részéről megfelelő szakemberek bevonásával - egyeztetik. 
Amennyiben az észrevételek kapcsán a tervezett beruházás paramétereit érintő változtatás válik 
szükségessé, vagy az egyeztetési anyagban nem szereplő járulékos beruházás igénye merül fel, a Felek a 
Szerződést közös akarattal módosítják, azzal, hogy a Felek kötelesek az 1. pontban meghatározott célok 
elérése érdekében a szükséges módosításokat megtenni azzal, hogy az önkormányzat érdekkörén, 
felelősségi körén kívül eső döntésekért - felróható magatartás kivételével - nem tud felelősséget vállalni.
Az Önkormányzat és Fejlesztő vállalják, hogy amennyiben akár az Méptv. szerinti véleményezési/egyeztetési 
eljárás során, akár egyébként harmadik személy vagy hatóság kifogást emel a KÉSZ célzott módosítása 
ellen, vagy annak tartalma megváltoztatását igényli, jóhiszemű egyeztetést folytatnak le, és a jelen 
szerződésben rögzített feltételeket nem sértő kompromisszum kialakítására törekednek.

Szerződő Felek megállapodnak abban, hogy a KÉSZ módosítás jogszabályban meghatározott 
véleményeztetési eljárása során beérkezett véleményekre tekintettel előfordulhat, hogy ismételt 
véleményeztetési eljárást kell lefolytatni, amely az eljárás idejét meghosszabbíthatja, továbbá az eljárás 
során a jelen szerződésben foglaltak az Önkormányzat érdekkörén kívüli okból módosulhatnak, amely 
módosítás miatt Fejlesztő az Önkormányzat felé jogcímtől függetlenül követeléssel nem élhet, illetőleg az 
Önkormányzatot semmilyen felelősség a módosítás miatt nem terheli. Kivételt képeznek a Fejlesztő 
Önkormányzattal szembeni igényérvényesítési lehetősége alól azok az esetkörök, amikor az eljárás 
idejének aránytalan meghosszabbítása vagy Fejlesztőre nézve kedvezőtlen módosítása, amennyiben a



késedelemre, vagy a kedvezőtlen módosításra az Önkormányzat aránytalan késedelme és/vagy az 1. 
pontban rögzített cél megvalósításával ellentétes nyilatkozata, eljárása ad okot.

3.2.5. Felek tudomásul veszik, hogy amennyiben a KÉSZ módosítás jogszabályban előírt véleményezési 
eljárása során jogszabállyal alátámasztott észrevétel merül fel, és emiatt a tervet módosítani kell, vagy azt 
újabb egyeztetésre kell bocsátani, a jelen Szerződés előírásai erre az eljárásra is kiterjednek, azonban annak 
költségeit a Cél megvalósítója előre egyeztetett módon finanszírozza. Ez a kitétel nem vonatkozik az 
önkormányzati rendeletalkotásra, e körben fejlesztőt nem terheli kötelezettség.

3.2.6. Amennyiben a Településrendezési Tervben meghatározott feltételeknek való megfelelés ellenére a 
szerződés tárgya szerinti ingatlant érintő terület kialakításával összefüggő eljárások során a terv szerinti 
megvalósítás akadályba ütközne, Szerződő Felek kötelezik magukat, hogy együttműködnek az akadály 
elhárításában.

3.2.7. A jelen Településrendezési Szerződésre tekintettel Cél megvalósítója saját költségeként vállalja, 
hogy a szabályozással érintett területre vonatkozó településrendezési eszközök módosításával kapcsolatos 
- a Fejlesztéssel közvetlenül kapcsolódó, indokolt és igazolt - tervek összes költségét, továbbá az eljáráshoz 
kapcsolódó összes hatósági eljárás költségét és díját. Felek megállapodnak, hogy a jelen szerződés alapján 
a szerződéssel összefüggésben a Fejlesztőt terhelő költségek összegét legfeljebb bruttó 5.000.000.-Ft-ban, 
azaz ötmillió forintban, határozzák meg, amely összeget felek kifejezetten a beruházás műszaki 
tartalmának változása okán változtathatnak meg. Felek megállapodnak, hogy a költségek magukban 
foglalják a beruházás okán az Önkormányzatnál felmerülő költségeket teljes egészében. Felek 
megállapodnak, hogy a Fejlesztő az Önkormányzat által a Fejlesztő irányába igazolt és okszerű-azaz jelen 
szerződés céljával közvetlenül összefüggő- költséget köteles az Önkormányzat részére megfizetni. Felek 
megállapodnak, hogy a költségek megfizetésére az Önkormányzat által a költségek Fejlesztő felé történő 
igazolását követően kerül sor, a számviteli és adójogi szabályoknak megfelelően az Önkormányzat által 
kiadott számviteli bizonylatot követő 30 napon belül. Felek rögzítik, hogy az Önkormányzatnál jelen 
szerződéshez kapcsolódóan legalább 2.931.000,- Ft azaz kettőmillió-kilencszázharmincegyezer forint 
közhatalmi tevékenységhez közvetlenül kapcsolódó, településrendezési célú költséget ismernek el, amely 
költséget Fejlesztő az Önkormányzat által - jelen szerződés aláírását követően - kiállított számviteli 
bizonylat alapján, a szerződés aláírásától számított 3, azaz három, napon belül köteles az Önkormányzat 
részére megfizetni, amelyre Fejlesztő jelen szerződés aláírásával kifejezett kötelezettséget vállal. Felek 
megállapodnak, hogy a szerződés az előző mondatban rögzített fizetési kötelezettség Fejlesztő általi 
teljesítésével lép hatályba.

3.2.8. A Fejlesztési Területet keresztező és határoló utak Fejlesztés során történő használatából eredő, 
bizonyíthatóan a Fejlesztő által okozott megrongálódások teljes helyreállítása Fejlesztő feladatát képezi.

Fejlesztő vállalja, hogy gondoskodik a Fejlesztési Területet keresztező és határoló utak ideiglenes 
helyreállításáról a biztonságos közlekedés szerinti mértékben (kátyúzás), melyet a megrongálódás 
bejelentését vagy tudomására jutását követően , műszakilag indokolt határidőben a lehető leghamarabb 
köteles megkezdeni és folyamatos munkavégzés biztosításával elvégezni. A Fejlesztő költségviselési terhe 
e körben az eredeti állapot (a káreseményt közvetlenül megelőző állapot) visszaállításáig terjedő mértékben 
áll fenn.

Felek kijelentik, hogy a vonatkozó törvényi előírások alapján a jelen Szerződést ellenjegyző ügyvéd 
megvizsgálta a felek képviselőinek személyi okmányait (személyazonosító igazolvány, lakcímkártya, kártya 
formátumú vezetői engedély) és azokról a pénzmosás és a terrorizmus finanszírozása megelőzése és 
megakadályozása, a pénzmosás és a terrorizmus finanszírozása megelőzéséről és megakadályozásáról 
szóló 2017. évi Lili. törvényben meghatározott kötelezettségek megfelelő teljesítése, az ügyfél-átvilágítási



kötelezettség teljes körű végrehajtása, valamint a felügyeleti tevékenység hatékony ellátása céljából 
másolatot készített, amelyhez a felek képviselői hozzájárultak. Felek képviselői hozzájárulnak ahhoz, hogy 
a jelen Szerződést ellenjegyző ügyvéd a pénzmosás és a terrorizmus finanszírozása megelőzéséről és 
megakadályozásáról szóló 2017. évi Lili. törvény 6-13. §-aiban foglaltak, illetve a 73-76. §-aiban foglaltak 
teljesítése érdekében, illetőleg az ügyvédi tevékenységről szóló 2017. évi LXXVIII. törvény szerint a felek 
személyazonosságának ellenőrzése érdekében és a személyazonosság és lakcím igazolása érdekében 
rendelkezésre bocsátott adatok nyilvántartási adatokkal való egyezőségének és a személyazonosság 
igazolására alkalmas, bemutatott hatósági igazolvány és tartózkodásra jogosító okmány nyilvántartási 
adatokkal való egyezőségének és érvényességének megállapítása céljából megkeresse a személyi adat- és 
lakcímnyilvántartást, a járművezetői engedély nyilvántartást, az útiokmány-nyilvántartást vezető, vagy a 
központi idegenrendészeti nyilvántartás adatait feldolgozó hatóságot, továbbá jelen szerződéses ügylettel 
összefüggésben a személyes adataikat kezelje.

4. Meghiúsulás, akadályozás, szerződésszegés és jogkövetkezményei a 3. pontban foglalt 
kötelezettségekhez kapcsolódóan

4.1. Az Önkormányzat szerződésszegésének jogkövetkezményei
4.1.1. Amennyiben a településrendezési eszközök módosításának képviselő-testület számára döntés 
érdekében történő előkészítése az Önkormányzatnak fel nem róható okból meghiúsul, vagy tartós 
akadályba ütközik, azönkormányzatnaka meghiúsulásról vagytartós akadályról való tudomásszerzésének 
időpontjától kezdődően a Fejlesztő által előre megfizetett költségtérítés még igénybe nem vett része az 
Önkormányzatot nem illeti meg, és azt a Fejlesztő részére vissza kell fizetnie a 4.1.2. pont szerint. Felek 
megállapodnak abban, hogy a teljesítés az Önkormányzat önhibáján kívül való meghiúsulása vagy tartós 
akadályba ütközése esetén tárgyalásokat folytatnak a jelen Szerződés módosításáról.

4.1.2. Az Önkormányzat a visszafizetési kötelezettségteljesítésére a Fejlesztő által az Önkormányzathoz 
intézett, erre vonatkozó írásbeli felszólítás kézhezvételét követő 30 (harminc) napon belül köteles.

4.2. A Fejlesztő szerződésszegésének jogkövetkezményei
4.2.1. Amennyiben a Fejlesztő a jelen szerződés szerinti, kizárólag ahhoz kapcsolódó és előre egyeztetett 
fizetési kötelezettségét annak ellenére nem teljesíti, hogy az esedékessé vált, köteles a meg nem fizetett 
összeg után a jegybanki alapkamattal egyező mértékű kamatot, továbbá a behajtással felmerülő összes 
költséget, a behajtás idejéig megfizetni az Önkormányzat részére.

4.2.2. Fizetési késedelem esetén az Önkormányzat köteles a Fejlesztőt a teljesítésre felszólítani, legalább 
15 napos póthatáridő tűzése mellett. Az Önkormányzat jogosult a Szerződést azonnali hatállyalfelmondani, 
ha a Fejlesztő a fizetési kötelezettségének - a teljesítésre vonatkozó fizetési felszólításban megjelölt 
határidőben - nem tesz eleget.

4.2.3. Amennyiben a Fejlesztő a Szerződésben foglalt bármely kötelezettségét felróható okból 15 napos 
teljesítési határidővel közölt felszólítás ellenére nem teljesíti, akkor az súlyos szerződésszegésnek minősül. 
Ebben az esetben az Önkormányzat jogosult a Szerződést azonnali hatállyal felmondani.

4.3. A Szerződés megszűnésének közös szabályai
4.3.1. Felek megállapodnak, hogy a jelen Szerződés megszűnése esetén a Felek semmilyen igényt nem 
támasztanak egymással szemben a jelen Szerződésből eredően vagy azzal összefüggésben, a jelen 
Szerződésben kifejezetten nevesített jogkövetkezményeken túlmenően, továbbá a súlyos szerződésszegés, 
a súlyos gondatlanság, valamint egyéb jogellenes magatartásból származó károkozás esetét.



4.3.2. A Felek megállapodnak, hogy bármely fél által történő felmondás esetén a Szerződés valamennyi 
félre kiterjedő hatállyal megszűnik.
5. Együttműködés
5.1. Felek vállalják, hogy a jelen Szerződés céljainak megvalósítása érdekében együttműködnek és e célok 
megvalósítása érdekében szükséges jognyilatkozatokat és intézkedéseket megfelelő időben - saját 
döntéshozatali eljárásuknak megfelelően - megteszik, illetve az Önkormányzat a szükséges eljárásokat 
lefolytatja.

5.2. A Fejlesztő vállalja, hogy gondoskodik a Fejlesztés megvalósítása során a jogszabályokban előírt 
zajvédelemmel összefüggő intézkedések megtételéről és vállalja, hogy az illetékes hatóság által előírt 
kötelezettségeket teljesíti, azzal, hogy a Fejlesztéssel összefüggő további zajvédelmi beavatkozások 
megfelelősségével kapcsolatban az Önkormányzatot semmilyen felelősség nem terheli.

6. Adatszolgáltatási és tájékoztatási kötelezettség
Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben a Szerződésben megjelölt adataikban változás következik 
be, kötelesek azt a változás bekövetkezésétől számított 8 (nyolc) napon belül írásban bejelenteni a másik 
Fél részére. A bejelentés megtételéig a Szerződésben feltüntetett adatokat kell hatályosnak tekinteni, amely 
esetben Felek egymás részére továbbítandó küldeményeit a Szerződésben megjelölt címre jogosultak 
megküldeni.

7. Adatkezelés
7.1. Felek a Szerződés aláírásával kölcsönösen tudomásul veszik, hogy az információs önrendelkezési 
jogról és az információszabadságról szóló 2011. évi CXII. törvény (a továbbiakban: Infotv.) 27. § (3) 
bekezdése értelmében nem minősül üzleti titoknak a Szerződésben foglalt összeg felhasználásával 
kapcsolatos adat, valamint az az adat, amelynek megismerését vagy nyilvánosságra hozatalát külön 
törvény közérdekből elrendeli.

7.2. Felek rögzítik, hogy a jelen Szerződés időtartama alatt, valamint azt követően is, kölcsönösen betartják 
a hatályos adatvédelmi szabályokat, ideértve különösen, de nem kizárólagosan a természetes 
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő védelméről és az ilyen adatok szabad 
áramlásáról, valamint a 95/46/EK irányelv hatályon kívül helyezéséről szóló Európai Parlament és a Tanács 
(EU) 2016/679. számú rendelet („GDPR”), valamint az információs önrendelkezési jogról és az 
információszabadságról szóló 2011. évi CXII. törvény („Infotv.”) rendelkezéseit.

8. Kapcsolattartás:
8.1. Felek a Szerződés teljesítésének elősegítése érdekében kapcsolattartó személyeket jelölnek meg a 
következők szerint:
Bármely, a jelen szerződés szerinti értesítés vagy más egyéb közlés írásban ajánlott, tértivevényes levél 
vagy email útján az alábbi címekre küldhető:

Önkormányzat 
Név:
Cím:
E-mail:
Tel.:

Fejlesztő:
Név: dr. Katona-Dobos Klára Luca
Cím: 1014 Budapest, Országház utca 7.1. em. 4.

Bajnóczi-Márton Melinda főépítész 
1014 Budapest, Kapisztrán tér 1. 
marton.melinda@budavar.hu 
+361 458-3016



E-mail:
Tel.:

dobkla@gmail.com
06/30-415-5832

8.2. Felek megállapodnak abban, hogy a 8.1 pontban megjelölt kapcsolattartók személyében vagy 
adataikban történt változásról a másik felet haladéktalanul írásban értesítik. A változás a másik félhez 
szabályszerűen megküldött értesítéssel lép hatályba és a Szerződés részévé válik. A kapcsolattartók 
személyében vagy adataiban bekövetkezett változás nem minősül a Szerződés módosításának.

9. Egyéb rendelkezések
9.1. Jelen Szerződés az utolsóként aláíró Szerződő Fél aláírásának napján lép hatályba, rendelkezései attól 
a naptól fogva kötelezően alkalmazandók.

9.2. A Szerződés módosítása, kiegészítése kizárólag a Felek közös megegyezésével, cégszerű aláírás 
mellett, írásban történhet.

9.3. A Szerződésre a magyar jog az irányadó. A Szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Polgári 
Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény rendelkezései, az Méptv. és a Korm. rendelet, előírásai az 
irányadóak.

9.4. Felek a Szerződésből eredő esetleges jogvitákat elsősorban tárgyalásos úton kötelesek rendezni, 
ennek eredménytelenség esetén, a megfelelő hatáskörrel és illetékességgel rendelkező bírósághoz 
fordulhatnak.



9.5. Jelen szerződés 8 darab egymással teljesen megegyező, eredeti példányban készült, amelyből az 
Önkormányzatot 4 darab, a Fejlesztőt 1-1 darab példány illeti meg.

Kelt Budapesten,.....................................

Kelt Budapesten, 2026.......................................

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat 
Böröcz László Polgármester

Kelt Budapesten, 2026....................................... Kelt Budapesten, 2026.

Dr. Katona-Dobos Klára Luca
Fejlesztő

Katona Bence Gergely
Fejlesztő

Ellenjegyzem Budapesten, 2026. napján:

dr. Deák Milán 
ügyvédDeák 
Milán Ügyvédi 
Iroda

KASZ: 36079204

Mellékletek:
1. melléklet - Telepítési Tanulmányterv
2. melléklet-Adatkezelési tájékoztató



ADATKEZELÉSI TÁJÉKOZTATÓ
Budapest I. kerület Budavári Önkormányzattal kötött szerződéshez

2. melléklet

Tisztelt Érintett!

Budapest I. kerület Budavári Önkormányzat (székhely: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1., a továbbiakban: 
Önkormányzat) és Ön között BDV/ /2026. számon létrejött szerződés alapján a szerződés teljesítése, 
valamint az Önkormányzat jogszabályban foglalt kötelezettségeinek teljesítése céljából a személyes 
adatait - a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő védelméről és az 
ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Irányelv hatályon kívül helyezéséről szóló Európai 
Parlament és a Tanács (EU) 2016/679. rendelet (a továbbiakban: GDPR) előírásainak betartásával - az 
alábbiak szerint használjuk fel:
1. Adatkezelő megnevezése, elérhetősége:
Budapest Főváros I. kerület Budavári Polgármesteri Hivatal 
székhely: 1014 Budapest, Kapisztrán tér 1.
email: hivatal@budavar.hu; 
telefon: (+36) 1-458-3000
Adatvédelmi tisztviselő elérhetősége: adatvedelem@budavar.hu
2. A kezelt személyes adatok köre: családi név, utónév, születési hely, fizetési számlaszám, 
elektronikus levélcím, amennyiben személyes adatnak minősül, telefonszám, amennyiben személyes 
adatnak minősül.
3. Az adatkezelés jogalapja: olyan szerződés teljesítése, amelyben az adatkezeléssel érintett az egyik 
fél (GDPR 6. cikk (1) bekezdés b) pont), az adózás rendjéről szóló 2017. évi CL. törvény (a továbbiakban: Art.) 
1. melléklete.
4. Az adatkezelés célja: A szerződés teljesítése, valamint az Art. 16. § (1) bekezdésben az állami adó- 
és vámhatóság felé előírt bejelentési kötelezettség teljesítése, valamint a Hivatal közzétételi 
kötelezettségének teljesítése.
5. Az adatkezelés időtartama: Valamennyi adat tekintetében az önkormányzati hivatalok egységes 
irattári tervének kiadásáról szóló 78/2012. (XII.28.) BM rendeletben foglaltak szerint 5 év.
6. Az adatokhoz való hozzáférés: A személyes adatokhoz a Hivatal munkatársai, akik a szerződés 
előkészítésében, teljesítésében részt vesznek.
7. Az adatkezeléssel kapcsolatban az érintett jogai: a GDPR 13. cikk (2) bekezdés alapján:
7.1. A tájékoztatás kéréshez való jog
Az érintett személy az adatkezelő 1. pontban megadott elérhetőségeken keresztül, írásban tájékoztatást 
kérhet a Hivataltól arról, hogy milyen személyes adatait, milyen jogalapon, milyen adatkezelési cél miatt, 
milyen forrásból, mennyi ideig kezeli, a Hivatal, kinek, mikor, milyen jogszabály alapján, mely személyes 
adataihoz biztosított hozzáférést vagy kinek továbbította a személyes adatait. A Hivatal az érintett kérelmét 
legfeljebb egy hónapon belül, az általa megadott elérhetőségre küldött levélben teljesíti.
7.2. A helyesbítéshez való jog
Az érintett személy a megadott elérhetőségeken keresztül, írásban kérheti, hogy a Hivatal módosítsa 
valamely személyes adatát.
7.3. A törléshez való jog
Az érintett személy az 1. pontban megadott elérhetőségeken keresztül írásban kérheti a Hivataltól a 
személyes adatainak a törlését, kivéve, ha az adatkezelés jogszabályon alapul, vagy jogi igények 
előterjesztéséhez, érvényesítéséhez, védelméhez szükséges a kezelése.
7.4. Adatkezelés korlátozásához (zárolásához) való jog
Az érintett személy az 1. pontban megadott elérhetőségeken keresztül, írásban kérheti, hogy a személyes 
adatait a Hivatal korlátozza az adatkezelést, ha az érintett vitatja azok pontosságát, arra az időtartamra, 
amíg az adatkezelő ellenőrzi személyes adatok pontosságát, az adatkezelés jogellenes, és az érintett ellenzi 
az adatok törlését, ehelyett kéri azok felhasználásának korlátozását, az adatkezelőnek már nincsen



szüksége a személyes adatokra adatkezelés céljából, de az érintett igényli azokat jogi igények 
érvényesítéséhez, előterjesztéséhez vagy védelméhez, vagy az érintett tiltakozott az adatkezelés ellen, arra 
az időtartamra, amíg megállapításra kerül, hogy az adatkezelő jogos indokai elsőbbséget élveznek-e az 
érintett jogos indokaival szemben.
7.5. A tiltakozáshoz való jog
Az érintett személy az 1. pontban megadott elérhetőségeken keresztül, írásban tiltakozhat az adatkezelés 
ellen, ha a Hivatal személyes adatot közvélemény-kutatás vagy tudományos kutatás céljából továbbítaná, 
felhasználná.
Az érintett jogainak gyakorlása iránti kérelmet Budapest Főváros I. Kerület Budavári Polgármesteri Hivatal 
jegyzőjénél lehet előterjeszteni személyesen, az adatkezelő székhelyén, postai úton vagy elektronikusan az 
adatvedelem@budavar.hu email címen. A jegyző a kérelmet 25 napon belül megvizsgálja és döntéséről a 
kérelmezőt írásban tájékoztatja.
Az érintett a jogainak megsértése esetén bírósághoz fordulhat vagy a Nemzeti Adatvédelmi és 
Információszabadság Hatóság vizsgálatát kezdeményezheti.
Nemzeti Adatvédelmi és Információszabadság Hatóság,
Postacím: 1530 Budapest, Pf.: 5.,
Cím:1055 Budapest, Fáik Miksa utca 9-11
Telefon:+36 (30) 683-5969, +36 (30) 549-6838, +36 (1) 391 1400
E-mail: ugyfelszolgalat@naih.hu;
web oldala: https://www.naih.hu
A jogérvényesítés módjára az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról szóló 2011. 
évi CXII. törvény 22. § és 23. §-ai, valamint az 52. § - 58. §-ai vonatkoznak

A Budapest Főváros I. kerület Budavári Polgármesteri Hivatal adatkezelését az Adatkezelési 
Tájékoztató alapján megismertem.

Kelt Budapesten, 2026....................................... Kelt Budapesten, 2026.......................................

Dr. Katona-Dobos Klára Luca
Fejlesztő

Katona Bence Gergely
Fejlesztő
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Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - Ostrom utca által határolt tömb területére vonatkozó

módosító dokumentációjához
a megalapozó vizsgálatok és alátámasztó javaslati munkarészek tartalmi

követelményeinek meghatározása

(hivatkozás: 419/2021. (VI. 15.) Korm. rendelet 7.§ (7) bekezdés)

A tárgyi módosítás a Budapest I. kerület Fiáth János utca - Szabó Ilonka utca - Linzi lépcső - 

Ostrom utca által határolt tömb területén elhelyezkedő 14044/1 hrsz. ingatlan és a tömböt 

határoló 14000 hrsz. közterületi földrészlet (Fiáth János utca) telekhatár-rendezésére irányul. 

A módosítás eredményeként a Fiáth János utca 1. sz. alatti ingatlanon a meglévő és 

megmaradó terepszint alatti (pinceszinti) építményrészek történelmileg kialakult közterület 

területébe történt benyúlása megszűnik, és a 14044/1 hrsz. ingatlan közterületi határa az 

építményrészek által elfoglalt területhez tud igazodni. A módosítással a jelenlegi közterület 

kialakítása (szélessége, burkolata) nem érintett.

A Budapest I. került Budavár Önkormányzata Képviselő-testületének a Kerületi Építési 

Szabályzatról szóló 29/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendeletének (továbbiakban: KÉSZ) 

módosítása tehát kizárólag a fenti telekhatár-rendezés építésjogi környezetének 

megteremtésére irányul, a tömb területén elhelyezkedő egyéb ingatlanok hatályos építési 

jogait nem érinti.

A KÉSZ módosításának alátámasztására Telepítési Tanulmányterv (továbbiakban: 

Tanulmányterv) készült a BDV/1303-3/2026 ügyiratszámon kiadott a településtervek 
tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. renóe/ef (továbbiakban: 419R.) 19.§ 

(4) bekezdése szerinti főépítészi feljegyzésében rögzített tartalomnak megfelelően.

A BDV/1303-6/2026 ügyiratszámon kelt, 419R. 56/A.§ (1) bekezdése szerinti Képviselő­

testületnek címzett feljegyzésemben megállapítottam, hogy a benyújtott Tanulmányterv a 
KÉSZ módosításának kezdeményezéséhez és a KÉSZ módosítására irányuló döntés 

meghozatalához megfelelő alátámasztással bír, igya KÉSZ módosításához felhasználható.

Előbbi mellett, tekintettel arra, hogy a kerület jelenleg érvényben lévő településrendezési 

tervei 7 éven belül léptek hatályba, és kizárólag az érintett ingatlan telekhatárát érintő
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korrekció történik a beépítési határértékek megváltoztatása nélkül, így újabb, további 

alátámasztó vizsgálati és javaslati munkarészek elkészítése nem indokolt.

A 419R. 7. § (7) bekezdése szerint a településrendezési terv módosításához készült telepítési 
tanulmányterv felhasználhatóságát a település önkormányzati főépítésze határozza meg.
Fentiek alapján tehát megállapítom, hogy az elfogadott Tanulmányterv tartalmát tekintve 
megfelelő alátámasztással bír a településrendezési eszköz módosításához, az a 
módosításhoz kiegészítés nélkül felhasználható.

A tárgyi feladat tartalmát tekintve nem terjed ki a 2/2005. (1.11). Korm. rendelet (továbbiakban: 

SKVr.) szerinti környezeti értékelés elkészítésére.

A 419R. 69.§ (1) bekezdés c) pont ca) alpontja értelmében („a szabályozási vonal kialakult 
állapotnak megfelelő módosítása vagy a szabályozási vonal vonalvezetésének módosítása, 
amelynek következtében a szabályozási szélesség nem csökken, vagy a már meglévő 
közterület szabályozási szélességének csökkentése 10%-nál kisebb mértékű, és a 
megmaradó szabályozási szélesség legalább 12 méter, amely a közlekedési és közmű­
infrastruktúra főhálózatát nem érinti") a településrendezési terv módosítása rövid eljárásban 
történhet.

Tekintettel arra, hogy a KÉSZ 2012. augusztus 6-át követően készült így annak módosítása a 

településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX.30.) 
Korm. rendelet 135.§ (2) bekezdése értelmében az OTÉK 2021. július 15-én hatályos II. és III. 
Fejezete, a 111. i (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. számú melléklete 
figyelembevételével történhet.

A feljegyzésben szereplő tartalom a tervezés során a tervező által a feljegyzés módosítása 

nélkül kiegészíthető.

Budapest, időbélyegző szerint

Bajnóczi-Márton Melinda
főépítész
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