Budapest Fovaros XI. keriilet Tarsashaz

Ujbuda Onkormanyzata, Epitési Osztaly 1114 Budapest, Ulaszlo u. 15.
Bor Eva Targy: hatsokert mérete

1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. (HRSZ 4368/11)
Tisztelt Bor Eva!

1. Bar az Uléaszl6 u. 13.-as sz. (HRSZ 4368/11) haz épitési engedélyezési eljardsa sordn a
hatésdg a tervlapok masolatanak kiadasat megtagadta (ligyiratszam: VIII-36-32/2009),
tudomasunkra jutott, hogy a tervezett épitmény hatsdé kertre nézd épitménymagassiga
meghaladja a 21 métert.

2. Az ,¢pitménymagassag” fogalmat a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 1. sz.
mellékletének 26. pontja hatdrozza meg. Ugyanezen rendelet 35. § (4) bekezdése rendelkezik
a hatsokert legkisebb megengedett mélységérdl.

3. A HRSZ 4368/11-es ingatlant a 34/2003./X.21./ XI. OK sz. rendelet az L1-XI/K 6vezetbe
sorolja.

4. A 47/1998. (X. 15.) Fov. Kgy. rendelet 18. § (2) bekezdése zartsort keretes beépitési mod
esetén (az L1-XI/K ilyen) a hatsokert méretének meghatarozasat a KSZT hataskorébe utalja.

5. A 34/2003./X.21./ XI. OK sz. rendelet 28. §-a az L1-XI/K 6vezet meghatirozasanal a
hatsokertrél nem rendelkezik.

6. Ebben az estben a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 35. § (4) bekezdése szerint a
hatsokert mélysége meg kell feleljen a kialakult allapotnak.

7. A Lkialakult dllapot” fogalmat a 47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet 13. sz.
mellékletének 42. pontja hatdrozza meg.

8. Azt kell tehat vizsgalni, hogy a HRSZ 4368/11-¢es ingatlan kdrnyezetében, a Bocskai it —
Konyves Gyorgy utca — Ulaszlo utca — Fadrusz utca altal hatarolt haztémbben hogy viszonyul
az egyes épiiletek hatsokertre néz6 tényleges épitménymagassaga a hozzajuk tartozo hatsokert
mélységéhez.

9. Az Osszehasonlitasnal a saroktelken all6 hazaktél (HRSZ 4368/1, 4368/4, 4368/9 ¢és
4368/12) el kell tekinteni, mert egyrészt a HRSZ 4368/11-es ingatlan nem ilyen helyzeti,
masrészt a 34/2003./X.21./ XI. OK sz. rendelet 28. §-a szerint saroktelkekre nagyobb a
beépités megengedett legnagyobb mértéke, tehat a két eset kozvetleniil 6ssze nem
hasonlithato.

10. A mondott haztombben a hatsokertek alakja igen valtozatos, gyakran meghatarozo
mértékben eltér a téglalaptol, viszont a szomszédos hatsokertek szabadon hagyott részei
egymashoz csatlakozva nagyobb, levegds belso teret alkotnak. Az egyes telkek szélessége
minden esetben egyenletes, jol meghatarozott. Ezért a ,,mélység” szamitdsanal célszeri az
effektiv mélységet figyelembe venni, ami a hatsokert teriiletének ¢&s szélességének
hanyadosa.



11. A ,kialakult dllapot” szamszerUsitéséhez becslést adunk a tomb egyes, nem sarok-
helyzetli ingatlanai esetén a hatsokertre nézd tényleges épitménymagassag és hatsokert
effektiv. mélységének hanyadosara (,kertsorvasztasi hdanyados”). Minél nagyobb a
kertsorvasztasi hanyados, annal kisebb a hatsokert az épiilethez képest.

12. A kapott értekek a beépitettségre vonatkozo pontos adatok, tervlapok hidnyaban valamint
a becsléshez hasznalt (fotometrikus) mddszer kovetkeztében pontatlanok; ez a pontatlansag
azonban meg se kozeliti azt a mértéket, ami a végkovetkeztetést ellenkezdjére fordithatna.
Felkérjiik a Hivatalt, hogy a rendelkezésére allo vagy altala beszerezhetd sokkal pontosabb
bemend adatok birtokaban sajat eszkozeivel végezze el ugyanezt a szamitast, annak részleteit
¢s eredményét kiilon szam alatt csatolja az épitési engedély-kérelem irataihoz, egyuttal kiildje
meg minden iigyfélnek, minket is beleértve.

13. Felhivjuk tovabba a Hivatal figyelmét arra a tényre, hogy az épitési engedély-kérelemhez
mellékelt némely tervlap hamis, a valdosdgnak meg nem feleld adatokat tartalmazhat, ezért
azokat kell6 eldvigyazatossaggal kell kezelni. Schreffel Janos foépitész ur példaul egy Bodis
Csaba altal 2009-11-04 15:03:05 +0100-kor Dés Rita Urholgy szaméra ritahu@parawag.net
email cimre tovabbitott levélben egyebek kozt ezt irja: ,.4 XI. keriileti Epitészeti és Miiszaki
Tervtandacshoz benyujtott engedélyezési szintii tervdokumentdaciobol megallapithato, hogy
[...] az UlaszIlo utca 15. szamu épiilet szamitott homlokzatianak magassaga 16,04 méter”.
Nos, a kérdéses épiilet (HRSZ 4368/12) lapostetds, igy OTEK szerinti épitménymagassaga
megegyezik a tetd sikjanak magassagaval. Ez az érték megegyezik tovabba a 34/2003./X.21./
XI. OK sz. rendelet SZM-2 sz. mellékletében meghatarozott homlokzatmagassdggal is. igy
elegend6 megmérni a tetd sikjanak utcaszint folotti magassagat, amit a mai napon meg is
tettiink (fliggdéonnal). A mérés eredménye 15,64 méter, ami pontosan negyven centivel kisebb,
mint a fOépitész ur altal emlitett érték. Ellendriztilk, mérésiink pontossaga centiméter
nagysagrendii, ami kizarja azt a lehetdséget, hogy az eltérést mérési hibaval magyarazzuk.

Felkérjiikk ezért a Hivatalt, hogy az engedélyezési tervdokumentacioban szerepld
tényadatok valdsaggal vald egyezését vizsgalja ki, ha sziikséges, rendeljen el geodéziai
felmérést s annak eredményérdl értesitsen minden iigyfelet. Mi magunk egyébként ezt a
munkat — ellenérzésképpen - sajat megbizott szakértonkkel elvégeztetjiik.

A hatsokertre nézd épitménymagassagok pontos becslésénél a legnagyobb
bizonytalanséagi tényezd a terepszint egyenetlensége volt. A szintkiilonbség a Bocskai 1ti front
¢s a belsokert egyes pontjai kozott meghaladhatja az 2 métert is, igy ennek hiteles felmérése
szintén elengedhetetlen.

14. Az elvégzett mérés, becslés valamint szamitas eredményét az 1. sz. tdblazat mutatja.

1. sz. tablazat

hatsokert hatsokert hatsokert hatsokertre nézé
terilete szélessége effektiv épitménymagassag kertsorvasztasi
HRSZ (m?) (m) mélysége (m) (m) hanyados
4368/3 583,10 26,50 22,00 24,50 1,11
4368/5 287,42 14,10 20,38 14,50 0,71
4368/6 297,83 14,20 20,97 12,00 0,57
4368/7 366,74 14,20 25,83 10,00 0,39
4368/8 242,42 14.10 17,19 13,70 0,80
4368/10 285,32 17,00 16,78 16,18 0,96
4368/11 - ante 263,25 16.94 15,54 7,00 0,45
4368/11 - terv 201,06 16,94 11,87 21,11 1,78
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A kertsorvasztasi hanyados atlagértéke a HRSZ 4368/11-es ingatlanon végrehajtott bontas
elott 0,71, szorasa 0,26 volt. A kialakult dllapot altal megengedett felsé hatarértéknek az
atlag+szoras, azaz jelen esetben a 0,97-es érték tekinthetd.

A kialakult allapotban a legnagyobb kertsorvasztasi hanyadost a HRSZ 4368/3-as
ingatlanon mértiik. Ez az épiilet azonban

a) egy 43 méter széles, 2x3 forgalmi savos, védett fasorral osztott féutvonal mentén all

b) a haztomb északi oldalan foglal helyet, igy arnyékot a kertre nem vet

c) a belsdkertbe szamottevd mértékben nem nyulik be

d) magasabb, mint az dvezetre érvényes maximalis épitménymagassag

e) a jelen allapot egy régi, egyedileg engedélyezett emeletraépités kdvetkezménye
Mindezeket figyelembe véve egyedi, kivételes, megismételhetetlen esetnek tekintendd.
Azonban a HRSZ 4368/11-re tervezett €pitmény kertsorvasztasi hanyadosa még ezt a kiugrd
érteket is 60%-kal meghaladja.

15. Lehet ugy érvelni, hogy a vizsgalt haztombben a hatsokert és a hatsokertre nézd
homlokzatmagassag aranya olyan széles hatarértékek kozott valtozik, hogy az éallapot nem
tekinthetd kialakultnak. Kialakult allapot hianydban a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
35. § (4) bekezdése szerint a hatsokert mélysége nem lehet kisebb ,,az épiilet hdtsokertre
néezo tényleges épitménymagassaganak mertekénel”. Ez itt azt jelenti, hogy a kertsorvasztasi
hanyados elérheti az 1-et, de azt meg nem haladhatja. Azaz ebben a tombben 1j épitésii épiilet
esetén a hatsokertre néz6 homlokzatmagassag nem Iépheti til a hatsokert effektiv mélységét.

16. A HRSZ 4368/11-es ingatlanra tervezett haz nyilvanvaldan ¢és vitathatatlanul
torvénysértd, ezért felkérjiik a Hivatalt, hogy szdlitsa fel az épittetét a terv olyan értelmii
modositasara, hogy az a hatalyos jogszabalyokkal 6sszhangba keriiljon. Mivel ez csak a
tervek jelentds, az épitmény egészére kihaté modositasaval lehetséges, az 01j tervek benyujtasa
utdn megismételt tervtanacsi eljaras és allasfoglalas sziikséges.

Budapest, 2009-11-26.

Tisztelettel:
Berényi Péter
Kelenligeti Kor
http://lmv.hu/kelenliget
Kapjéak: Polgadrmester
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Fuggelék

253/1997. (XIL. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrol (OTEK)

Az eld-, oldal- és hatsokert eloirasai

35. § (4) A hatsokert legkisebb mélységét a helyi épitési szabalyzat allapitja meg, ha a
szabalyzat err6l nem rendelkezik, akkor az a kialakult 4llapotnak megfeleld, ennek
hianyaban nem lehet kisebb:

- sem 6,0 m-nél,

- sem az épiilet hatsokertre néz6 tényleges épitménymagassaganak mértékénél.

1. sz. melléklet (Fogalommeghatarozasok)

26. Epitménymagassdg (, H”): az épitmény valamennyi, a telek beépitettsége
meghatarozasanal figyelembe veendd épitmény kontirvonalara allitott fliggdleges feliiletre
vetitett homlokzati vetiileti-feliilet 6sszegének (F) valamennyi, e vetiileti-feliilet
vizszintesen mért hosszanak 0sszegével (1) valo osztasabol (F/L) ered6 érték.

Az épitménymagassag megallapitasa soran:

a) az egyes homlokzati vetiileti-feliileteket az adott feliileti siknak ¢és a legfelso teljes
épitményszint zard szerkezetének felsd sikjanak metszésvonala vagy érintévonala és a
siknak a rendezett tereppel valdo metszésvonala k6zotti magassaggal kell megallapitani,
legfeljebb 6,0 m magassagu két oromfal kivételével, amelyek nem az épitmény
hosszoldalan allnak,

b) az egyes homlokzatfeliiletekhez hozza kell szdmitani - a kémény, a tetészerelvények,
a 0,5 m*-t meg nem halad¢ feliilet(i padlasvilagito ablak és az 1,0 m2-t meg nem haladé
feliiletli reklamhordozok kivételével - mindazoknak az épitményrészeknek (attikafal,
torony, kupola, tetd, tetérész vagy egyeb épitményrész) a feliiletét, amelyek az a) pont
szerinti metszésvonalra vagy €rintdvonalra az épitmény iranyaban emelkedd 45° alatt vont
sik f61¢ emelkednek, ezen épitményrészeknek az illeté homlokzat feliileti sikjara
ugyancsak 45° alatt vont - az el6zdvel parhuzamos - sikkal torténd vetitéssel
meghatarozott magassagaval,

¢) a négy oldalrdl koriilhatarolt 1égakna, l1égudvar, belsé udvar homlokzatfeliileteit,
valamint a loggiak belsé oldalfeliileteit és azok vizszintesen mért hosszait figyelmen kiviil
kell hagyni,

d) az egy telken allo tobb épiilet magassagat kiilon-kiilon kell figyelembe venni.

Az épiilet egy homlokzatanak magassagat a hozza tartozo F/L érték alapjan kell
megallapitani.



47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrol (BVKSZ)

Zartsoru beépitési mod szerint beépitheto teriiletek altalanos eloirasai
A beépités modja
18. § (2) A keretes beépitési mod szerint beépitheto terlileteken a beépités mértékét, a

szintteriileti mutat6 nagysagat, a kotelezd zoldfeliileti minimum értékét, a legnagyobb
megengedett épitménymagassag értékét, valamint a hatsokert méretét a KSZT hatarozza meg.

13. sz. melléklet (Fogalommagyarazat)

42.

Kialakult allapot:

A keretdvezeti vagy ¢épitési ovezeti eldirasoktol
eltérd, a korabbi épitési szabalyoknak megfeleléen
kialakult beépités.

Budapest Févaros XI. Keriileti Onkormanyzat 34/2003./X.21./ XI.OK sz.
rendelete Budapest XI. Kkeriilet Keriileti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzatarol (KVSZ)

LI-XI/K
Nagyvarosias, jellemzden zartsoru, keretes beépitésii teriilet

28. §
(1) Az épitési 6vezet szabalyozasi hatarértékei:
2. sz. tdblazat
Szintterii
leti
Kialakit- | Legki Beépités | Epitménymaga | Zoldfel | Terepszin | mutatd
hato -sebb ssag ilet t
Ovezet | legkisebb | telek- | Beépi | megenge- legki- alatti megen-
-tési dett sebb | beépités ge-
jele telek- |[széles| mod | legna- |legki- | legna- | mértéke| legna- dett
tertilet ség gyobb | sebb | gyobb gyobb legna-
mértéke mértéke | gyobb
mértéke
: 60% 25% 75% 3,5
L1-XI/| 600m | 18m | V 70%%* 12,5 { 23,0m | 15% * 85% 4%
K m

* saroktelek esetén (zartsort beépitésnél)




(2) Telekosszevonassal legfeljebb 4000 m* nagysagu telek alakithato ki.

(3) Epiilet pinceszintjén, foldszintjén és elsé emeletén elhelyezhetd kereskedelmi célu
feliilet legfeljebb dsszesen bruttd 1000 m? lehet.

(4) Melléképitmények koziil csak:
a) kerti vizmedence,
b) kerti lugas,
c) kerti szabadlépcsd
helyezhet6 el.

(5) Terepszint alatt az éplilethez kapcsolddva kell épiteni olymodon, hogy a telken az eloirt
zoldfeliilet a telek végében 0sszefliggden 1étrehozhat6 legyen.

SZM-2 sz. melléklet (Fogalommeghatarozasok)

— homlokzatmagassag: -az OTEK szerinti épitménymagassigi szamitassal
megallapitott egy épiilethomlokzatra vonatkoztatott magassagi érték

Tovabbi fogalommeghatarozasok:

- hatsokert effektiv mélysége: A hatsokert teriiletének és szélességének hanyadosa
- kertsorvasztdsi hanyados: A hatsdkertre néz6 homlokzatmagassag és a hatsokert effektiv
mélységének hanyadosa



