Budapest Féviros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
33/2025. (IX.24.) onkormanyzati rendelete

Budapest Févaros VIL Keriilet Erzsébetviros Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Erzsébetviros Epitési Szabalyzatarél sz616 25/2018. (XTIL.21.) 6nkorményzati rendelete
modositasarol
[1] Budapest Fovaros VII Kkeriilet Erzsébetvaros Onkormanyzat Képviseld-testiilete
gondoskodik Budapest VII. keriilete épitett kornyezetének alakitasarél és védelmérdl, amivel
Osszefliggésben rendszeresen feliilvizsgdlja az 4ltala korabban hozott épités targyd
rendelkezéseket, hogy azok megfeleljenek a jogszabalyi kornyezetbél fakadd
kotelezettségeknek, segitsék a fenntarthatd és mindségi épitészetet, valamint a keriilet és a

lakossag érdekeit szolgaljak.

[2] Budapest Févéaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a magyar
épitészetrol sz6l6 2023. évi C. torvény 225.§ (8) bekezdés 1. pontjdban kapott felhatalmazas
alapjan, az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjdban és a Magyarorszag helyi
Onkormanyzatairél sz6l6 2011. évi CLXXXIX. térvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjéban, a
magyar €pitészetrol sz6l6 2023. évi C. térvény 22. § (2) bekezdés a) pontjidban meghatarozott
feladatkorében eljarva, valamint a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021.
(VIL.15.) Korm. rendeletben meghatarozottak véleményének kikérésével a kovetkezbéket rendeli
el:

1.§

(1) A Budapest Févaros VIL keriilet Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol szolé 25/2018.
(XIL.21.) onkorményzati rendelete (a tovdbbiakban: R.) 2.§ bekezdése 15. pontja helyébe a
kovetkezo rendelkezés 1ép:

(E rendelet alkalmazasaban)

»15. Tetéemelet: a legfels6 teljes épitményszint feletti épitményszint, melynek homlokzata
visszahtzott, vagy a magasteté-idomon beliil elhelyezett.”

(2) Az R. 2.§ bekezdése 20. pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
(E rendelet alkalmazéasaban)

»20. A terepszint feletti épitményszintek: f6ldszint, magasfsldszint, emeleti, tetGemeleti és a
beépitett tetbtéri épitményszintek.”

(3) Az R. 2.§-a -a kovetkezd 23-28. pontokkal egésziil ki:
(E rendelet alkalmazasaban)

»23. Tetbtér: a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatdrél sz6l6 280/2024.
(IX. 30.) Korm. rendelet (tovibbiakban TEKA) szerinti tetdtér, amely az épiilet legfelsd
épitményszintje feletti fodémszerkezet felsd sikja és a magastetd szerkezetének alsé sikja kozotti
— minden irdnybol épiiletszerkezettel koriilzart — tér, azzal, hogy a beépités nélkiili tetétér — a
padlds — nem mindsiil épitményszintnek.




24. Tetbtér-beépités: TEKA szerinti tetdtér-beépités, amely tetStérben helyiség, helyiségcsoport
vagy Ondllo rendeltetési egység épitésével 1j épitményszint létrehozdsa, amely nem jar
bévitéssel,

25. Teljes épitményszint: Az épiilet jellemzo, altalidban emeleti és ismétlédé kontlri
épitmeényszintje

26. Teljesérteki zoldfeliilet: Olyan zoldfeliilet, amely termett talajjal érintkezik, vagy 100%-os
beépitettség esetén a termokozeg legalabb 120 cm vastag.

27. Rovidtavu lakéaskiadas: helyi 6nkorményzathoz bejelentett tevékenység, amely a személyi
jovedelemadorol szolé 1995. évi CXVIL torvény (tovébbiakba SZJA térvény) szerinti
fizet6vendéglatas, és amely soran lakas vagy lakészoba kiadésa térténik, jellemzéen 1-7 napra,
legfeljebb 90 napra.

28. Turisztikai celi révid tavia lakéskiadas: a teriiletileg illetékes kereskedelmi hat6sagnak
bejelentett és a kereskedelmi hat6sag altal nyilvantartasba vett minSsitett szallashely, amelyet a
Nemzeti Turisztikai Adatszolgdltaté Kozpontba (tovibbiakban NTAK) regisztréltak,
regisztracios szammal rendelkezik.”

2.§
(1) AzR. 6.§ (6) bekezdése helyébe a kovetkez rendelkezés 1ép:

»(6) Kereskedelmi céli széllashely szolgaltatds, beleértve a rovid tavi lakas kiaddst és a
turisztikai céli rovid téva lakaskiadds szolgaltatast, lakoépiiletben az aldbbiak szerint
helyezhet6 el a 24.§ paragrafus elbirdsainak betartiasa mellett:

a) legfeljebb az épiilet laké rendeltetésii hasznos teriiletének 10%-4n;
b) az épiiletek foldszintjén;

c) ahol a minimalis szobaméretet az alabbiak szerint kell biztositani:
ca) egyagyas elhelyezés esetén minimum 8 m2,

cb) kétdgyas elhelyezés esetén minimum 12 m2,

cc) minden tovabb agytél agyanként tovabbi 4 m2-t kell biztositani, és

d) minden szobéhoz kézvetleniil kapcsol6do fiirddszobat, amely legalabb we-t, mosdét, tusolot
magéban foglal, kell biztositani,

€) panzi6 legaldbb 6 szobaval, és reggelizd helyiséggel 1étesithetd;”
(2) Az R. 6.§-a a kovetkez6 (7) bekezdéssel egésziil ki:

»(7) Lakoépiiletben a nem tizleti céli kozosségi, szabadid6s szallashely-szolgéltatdsrél sz6l6
173/2003. (X. 28.) Korm. rendelet szerinti nem tizleti célu kozdsségi, szabadidés szallashely-
szolgéltatasok nem helyezhetok el.”




3.8
Az R. 7.§ (2) bekezdése helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

»(2) A legnagyobb beépitettség Gvezeti eldirdsokban meghatirozott mértéke engedményes
értékkel novelhetd — kivéve a 11. § (2) szerinti engedmény érvényesitésének esetében —
legfeljebb 80%-ig, a legkisebb zoldfeliilet névelésével aranyosan:

a) +10% zoldfeliilet esetén az alapértéknél legfeljebb +5%-kal nagyobb beépitettség;
b) +15% zoldfeliilet esetén az alapértéknél legfeljebb +7,5%-kal nagyobb beépitettség;
¢) +20% zéldfeliilet esetén az alapértéknél legfeljebb +10%-kal nagyobb beépitettség.”

4. §
Az R. 8.§ (1) bekezdése helyébe a kivetkezd rendelkezés 1ép:

»(1) A terepszint alatti beépitettség mértéke — az Szt. eltérd rendelkezése hianyaban — nem
haladhatja meg a legnagyobb beépitettség mértékét, kivéve jarmiitarolo rendeltetés érdekében,
amely esetben elérheti a 100 %-ot a teljesértéki zoldfeliilet biztositasa mellett, a 17.§ és 18.§
szerint.”

5.8
Az R. 9.§ (4) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

» (4) Két szomszéd épiilethez vald zartsord csatlakozds esetén — a két szomszédépiilet
homlokzatmagassag értékei kozotti viszonytol fiiggben — mértékadé magasségot kell
meghatérozni:

a) két védett, vagy két nem védett épiilet k6zott:

aa) ha legfeljebb 6 m a kiilonbség, akkor a két homlokzatmagassig értékének atlagaként;
ab) ha t6bb mint 6 m a kiilonbség, akkor a ¢) pontban meghatarozottak szerint.

b) egy védett €s egy nem védett épiilet kdzott, ha a védett épiilet

ba) a magasabb, akkor annak homlokzatmagassag értékeként;

bb) az alacsonyabb, és legfeljebb 6 m kiilonbségesetén: a két homlokzatmagassag értékének
atlagaként;

bc) az alacsonyabb, és 6 m-t meghaladé kiilonbség esetén: a c) pont szerint kell eljarni.

¢) 6 m-t meghalad6 kiilonbség esetén a kialakult kozteriileti atlagos homlokzatmagassig
szamitott értékének korrigilasaval tigy, hogy ha az 4tlag szamitédsa soran figyelembe vett
épiiletek szama legalabb 3 és a homlokzatmagassag értékei koziil:

ca) csak egy haladja meg az atlagot, akkor a szamitott atlag 3 méterrel n6velt értékeként;

cb) legaldbb kettd haladja meg az 4tlagot, akkor a szamitott atlagot a legkisebb mértékben
meghaladé épiilet homlokzatmagassaganak értékeként.

d) ha az atlag szamitasa soran figyelembe vett épiiletek szama kevesebb, mint harom, akkor a
szamitott atlag értékekét kell figyelembe venni.”




6.§
Az R. 11.§ (2) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1€p:

»(2) A meghatérozott legnagyobb szintszam mértéke engedményes értékkel ndvelhetd — kivéve
a 7. § (2) szerinti engedmeény érvényesitésének esetében — legfeljebb az épiiletek magassigara
vonatkozo6 el6irdsok keretein beliil, a legkisebb zoldfeliilet novelésével aranyosan, a 9.§
illeszkedési elbirasainak figyelembevételével:

a) +10% zoldfeliilet esetén legfeljebb 1 szinttel;
b) +15% zoldfeliilet esetén legfeljebb 2 szinttel”

7.8
Az R. 12/A. § (1) bekezdése helyébe a kivetkez6 rendelkezés 1ép:

»(1) Az épiiletek utcai traktusanak magassagait az alabbiak szerint kell kialakitani:

a) az els6 emeleti épitményszintek padloszintjét a szomszédos épiiletekhez illeszkedve kell
meghatérozni, de 1j épiilet esetében legalabb 4 méter,

b) az emeleti épitményszintek kozétti szintkillonbség legalabb 3,30 m legyen, kivéve a
magastetd alatti tetdemeletet és a parkolohazat.

c) kivéve, ha ez egyedi Svezeti el6irasok masképp rendelkeznek;”

8.§
Az R. 17. § (2) és (3) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezések 1épnek:

»(2) A terepszint alatt beépithetd teriiletet gy kell kialakitani, hogy a teljes értékii zoldfeliilet
az Ln-1/1, Ln-1/2, Ln-1/3, Ln-1/4, Ln-1/5, Ln-1/6, Ln-1/E és Vi-2/1 épitési 6vezetekben
legalabb 4,5 %, a Vt Vi-V/1, Vt-V/2, Vt-V/3 és Vt-V/4 épitési Svezetekben 3 % legyen,

a) ha a hatso telekhatarra szomszéd homlokzata néz, akkor a teljesértéki z6ldfeliiletet ott kell
kialakitani.
b) a teljesértékli zoldfeliilet — ha ezt terepszint alatt gépjarmiitarolé kialakitasat nem teszi
lehetové -tetbkertként is kialakithato,

ba) ahol a terméréteg vastagsaga minimum 120 cm, és

bb) ahol fasszari ndvényzet elhelyezését biztositani kell.

(3) Uj épiileten, meglévo épiilet bévitésén lapostetd létesitése sordn a lapostet$-feliilet legalabb
60 %-at tetOkertként kell kialakitani és fenntartani, amelybe a napelemek alatti teriilet nem
szamithat6 be.”

9.§
Az R. 18. § (1) bekezdése helyébe a kivetkez6 rendelkezés 1ép:




»(1) Az épitési telkek eldirt teljesértékli zoldfeliiletének, amennyiben terepszinten, vagy az
éptilet elsd emeletén keriil kialakitisra, minden 15 m? alapteriilete utin legaldbb egy fa
elhelyezend6.”

10.§
Az R. 19. § (1) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»(1) Tetbemelet létesitése, emelet-raépités csak a teljes épiiletet érintden és egy iitemben
alakithaté ki, kivéve a tetékonturon beliil tervezett tet6tér-beépités eseteit.”

11.§
(1) Az R. 26. § (2) bekezdése helyébe a kivetkezd rendelkezés 1ép:

+(2) Uj épiilet épitése, meglévé bovitése, vagy rendeltetés-modositasa esetén — szallitas céljara
— a rendeltetésekhez a sziikséges mennyiségli rakodohelyet biztositani kell, de telkenként
legalabb egyet, kivéve lakoépiiletek esetén, ha az épiiletben Gjonnan létrejovéd

a) lako rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések arédnya a brutt szintteriilet 15%-4nal kevesebb.”

(2) AzR. 26. § (5) bekezdése helyébe a kiovetkezd rendelkezés 1ép:

»(3) Az (1)-(2) bekezdés szerinti elhelyezést telken beliil kell biztositani kivéve, ha a rakodé-,
parkolohely a telken beliil miiszaki ok miatt nem alakithat6 ki.”

(3) Az R. 26.§-a a kovetkezd (10) bekezdéssel egésziil ki:

»(10) Onall6 parkol6haz nem helyezheté el, kivéve az ETKR 7. mellékletében meghatarozott
telepiilésképi szempontbdl kiemelt utvonalakkal hataros telkeken.”

12.§
(1) Az R. 28.§ (1) bekezdése a kovetkezo d) ponttal egésziil ki:
(Ln-1 jelt épitési 6vezetben:)
»d) A Hevesi Sandor tér 4.sz 33843 hrsz-U telken el6teté legfeljebb 7 méteres kinyuléssal
létesithet6 a 33849/1 hrsz-1i kozteriilet f51€ benytloan.”
(2) Az R. 28.§-a a kovetkez6 (3a) bekezdéssel egésziil ki:

»(3a) Az Ln-1/2 épitési dvezetben a Verseny utca 20. és 22-24. kdzott a 34427és 34428 hrsz-u
telkek hataran terepszint alatt nyilaszard, nyilas létesithets.”

13.§
Az R. 29. § (2) bekezdése helyébe a kévetkez6 rendelkezés 1ép:




-(2) Vérosligeti fasor mentén elhelyezkedd a 33481/2, 33482/1, 33482/2, 33484, 33486, 33487,
33488/2-4, 33489/1, 33490/2, 33497, 33499, 33500, 33501, 33502/1 hrsz.-u telkeken a
foldszinti szintmagassédgot

a) uj épiilet létesitése esetén szomszédos épiiletekhez illeszkedve kell meghatarozni,
b) meglévd épiilet bbvitése esetén a meglévd épiilet szintmagassaginak megfeleléen kell
kialakitani.”
14.§
Az R. a kdvetkez6 29/C. és 29/D.§ -sal egésziil ki:

»29/C. § A Vt-V/3 épitési vezetben a Klauzal utca 8-10. kozott a 32934 és 32935 hrsz-1 telkek
hatéran terepszint alatt és foldszinten nyildszaro, nyilas Iétesithetd.

29/D. § A Vt-V/2 épitési vezetben a Csanyi utca 6. 34111 hrsz-u telken két f6 rendeltetési
épiilet létesithetd.”

15.8
(1) Az R. 1. melléklete helyébe az 1. melléklet 1ép.
(2) Az R. 2. melléklete helyébe a 2. melléklet 1ép.

16.§
Hatalyat veszti az R.
a) 4.§ a) pontja,
b) 12.8-a,
¢) 20. § (2) bekezdése,
d) 26.§ (9) bekezdés b) pontja,
€) 28.§ (1) bekezdés a) és b) pontja,
f) 5. melléklete.

17. §

Ez a rendelet a kihirdetését kévetd napon 1ép hatalyba, és a kihirdetését kivet masodik napon




Zaradék

A rendelet kihirdetése 2025. szeptember 24. napjan a Szervezeti és Miikodési Szabélyzat szerint
a Polgérmesteri Hivatal hirdet6tablajan megtortént.

részére.

Altalanos indoklas

Erzsébetvaros Epitési szabalyzatanak (EESZ) a (25/2017 (X.09.) sz. &k. rendeletének
jogharmonizacidja sziikséges az id6kdzben megvaltozott jogszabalyi kornyezettel, valamint
tobb kisebb pontositasa valt sziikségessé a gyakorlati hasznalhatosig érdekében.

Részletes Indoklas

1.§

A rendeletben alkalmazott fogalmak pontositasa sziikséges a jogszabaly jobb alkalmazhatésaga
érdekében

2.§

A kereskedelmi célt szallashely szolgaltatisok, -beleértve a rovid tavi lakas kiadést és a
turisztikai célt rovid tavu lakaskiadas szolgaltatast - lakdépiiletekben torténé elhelyezhetdségét
szabalyozni sziikséges.

3.§

A legnagyobb beépitetiség zoldfeliileti ardnyokkal Osszefliggésben torténd engedményes
értékeinek pontositsa torténik.

4.§

A terepszint alatti beépitettség mértékének pontositasa torténik.




5.§

Zartsoru csatlakozasu épiiletek csatlakozé épiiletmagassiginak pontositasa szilkséges az
illeszkedés érdekében.

6.§

A meghatirozott legnagyobb szintszam mértékének engedményes értékkel névelhetd értékének
mdbdositasa szilkséges.

7.§

Az épiiletek utcai traktusanak magassdgainak médositdsa sziikséges az illeszkedés érdekében.

8.§

(1) A rendelet médositasa sziikséges, annak érdekében, hogy a telek teljesértékii zoldfeliiletének
szabalyozasa torténik, Osszhangban a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabélyzatardl sz616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelettel.

(2) A rendelet modositasa szikséges, annak érdekében, hogy 1j épiileten, meglévé épiilet
bévitésén lapostetd létesitése sordn a lapostetd-feliilet legalabb 60 %-4t tetdkertet kelljen
kialakitani és fenntartani, és amelybe a napelemek alatti teriilet nem szdmithat6 be.”

9.§

A rendelet médositésa szilkséges, annak érdekében, hogy a telkeken fa elhelyezésre keriiljon,
amennyiben az eldirt teljesértékii zoldfeliilet terepszinten, vagy az épiilet els6 emeletén keriil
kialakitdsra.

10.§

A rendelet modositasa sziikséges, a tetGtérbeépités, tetemelet létesitése, emelet-raépités
esetében.

11.§
(1) A kialakitand6 rak6déhelyek esetében rendelet modositdsa sziikséges.

(2) A rakodo-, és parkolohelyek biztositdsénak el6irasanak modositisa sziikséges, ha a rakodé-
g
, parkolohely a telken beliil miiszaki ok miatt nem alakithaté ki.”

(3) Ondll6 parkoléhaz elhelyezhetéségének moédositésa sziikséges, annak érdekében, hogy a
belsd terilleteken legyen elhelyezhetd, csak az ETKR 7. mellékletében meghatarozott
telepiilésképi szempontbdl kiemelt itvonalakkal hatéros telkeken.”




12.§

(1) Hevesi Sandor tér 4.5z elétt elhelyezhetd eloteto érdekében egyedi vezeti eldiras sziikséges
—kizarllag az Ln-1 6vezettel hatiros 33849/1 hrsz-u kozteriilet f61€ benytiléan.

(2) A telkek hatéran terepszint alatt nyildszard, nyilas létesitésének megengedése sziikséges a
Verseny utca 20. és 22-24. kozotti Ln-1/2 épitési 6vezetbe sorol - 34427és 34428 hrsz-u
esetében.”

13.8

A Varosligeti fasor mentén elhelyezkedd a 33481/2, 33482/1, 33482/2, 33484, 33486, 33487,
33488/2-4, 33489/1, 33490/2, 33497, 33499, 33500, 33501, 33502/1 hrsz.-0 telkek esetében a
foldszinti szintmagassagot sziikséges meghatdrozni \ij épiilet és meglévé épiilet bévitése esetén
a varosképi illeszkedés érdekében.

14.§
Egyedi szabéalyok sziikségesek

egyreszt a Klauzal utca 8-10. kdzott a 32934 és 32935 hrsz-u telkek hataran terepszint alatt és
foldszinten nyilaszérd, nyilas 1étesithet6ségének érdekében és
masrészt a Csanyi utca 6. 34111 hrsz-u telken t6bb rendeltetést épiilet létesithetdségének

érdekében

15.§

A R. 1. melléklete és 2. melléklete a médositasok miatt modosul, azok cseréje szitkséges.

16.§

Hatalyat veszt6 rendelkezések felsorolasa.

17. §
A rendelet hatalyba 1éptet6 rendelkezése.
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