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1.1.SZABALYOZASI KONCEPCIO

1.1.1. A szabdlyozas alapelvei

Minden vdrosrendezési szabdlyozas tulajdonképpen az egyes ingatlanok felhasznalasanak bizonyos
mértékld korlatozasat tartalmazza. Mivel az esetek tulnyomd részében magdantulajdonban [évé
ingatlanokrdl van sz6, a korlatozasoknak kényes hatdra van, azokat csak indokolt esetekben lehet
alkalmazni. Indokolt eset lehet a kozérdek és a szomszédsagi egyittélés szabdlyainak elGirasa,
amelyek betartdsdhoz minden ingatlantulajdonosnak — végsé soron még a korlatozassal érintettnek is
— érdeke flzAdik. A korlatozasok valéjaban harom terileten jelentkeznek:

1. Milyen funkciék helyezhet6k el az adott ingatlanon?
2. Milyen mértékben épithets be az adott ingatlan?

3. Hogyan kell alkalmazkodni a meglévs, vagy a tervezett varosképhez, épitészeti kornyezethez?

A szabalyozas (korlatozas) helyes mértékének megtaldldsa a varosrendezési terv egyik alapvetd
feladata. A tulzottan megengedd korlatozas koénnyen kijatszhatd, és az a kozérdek, vagy a
szomszédsagi egyuttélés teriletén konfliktusokhoz vezethet. A tulzottan merev, ,tulszabdlyozott”
terv indokolatlanul korldtozhatja az ingatlantulajdonosok jogait, és a terlleten alkotd épitészek
tervez6i szabadsagat, ezaltal sablonos megolddsokhoz, végsé soron az épitett kdrnyezet gyenge
mindségéhez vezethet.

A jelenlegi hazai gyakorlatot a ,tulszabalyozott” tervek jellemzik. Ezekben az esetekben a
varosrendezd ambicidja tulterjed a ,varosépitészet” kompetencidjan, és olyan részletkérdéseket is
szabdalyozni kivan, amelyek mar az épitészet teriletébe tartoznak (pl. homlokzatképzés,
anyaghasznalat, szinezés, stb.). Természetesen bizonyos esetekben helye lehet ilyen elGirdasoknak is,
alaphelyzetben azonban helytelen azzal a feltételezéssel élni, hogy az épitteték és/vagy tervezdk a
részletes elGirdsok hidnya miatt valasztanak rossz megolddsokat. (Ezek kikiliszobdlésére nem az
el6irdsok bonyolitdsa, sokkal inkdbb az épitészeti tervek szakmai zs(ri el6tti bemutatasa és
véleményeztetése az alkalmas megoldas.)

Tulajdonképpen minden egyes ingatlan beépitése egyedi probléma, amit lehetetlen el6re latni, és
féleg lehetetlen azokra el6re meghatarozni a kedvezé megoldast. Viszont alkalmas eszkoz lehet a
kerlletben mar alkalmazott ,beépitési elGirds” és a ,telepilésképi véleményezési eljaras”, ahol a
fGépitész, illetve egy erre felhatalmazott szakmai grémium (Tervtandcs) segitheti hozza az épittet6t /
tervez6t a kedvez6 megoldas megtalalasahoz.

Jelen KESZ-ben tudatosan torekedtiink a tulszabalyozas elkeriilésére, ezért igyekeztiink egyszer(ibb,
attekinthet6bb tervlapok és el6irdsok készitésére. Az aldbbiakban a szabalyozas néhdny fontos
eszkozének indoklasat mutatjuk be.

1.1.2. Uszételkes lakotelepek szabalyozasa

A rendszervaltas eldtt kialakult ,tombtelkes-Uszételkes” lakdtelepek jogi statusza valdjaban mindig is
ellentmondasos volt, csak azok allami tulajdona ezeket az ellentmondasokat sokaig elfedte. A
rendszervaltast mar megel6z6en megkezd6dott lakas-privatizacié azonban a problémakat felszinre
hozta. A 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet a telekalakitasrdl a kbvetkezéket mondja:



UJPEST KAPOSZTASMEGYER LAKOTELEP KERULETI EPITESI SZABALYZATA
ALATAMASZTO JAVASLATI MUNKARESZEK

e Tombtelek: az 1998. januar 1-je el6tti elGirdsok alapjan mar kialakitott, tobb épilettel
beépitett épitési telek
o Uszételek: a tombtelken all6 kiilén tulajdonu épiiletek részére kialakitott telek.

Vagyis a lakdtelep épliletei valdjdban egyszerre két telken is allnak, raaddsul az Uszételek a privatizalt
tarsashazak tulajdonaban, a témbtelek pedig a helyi dnkormdnyzat tulajdondban van! Az ETV 2011.
januar 1-t6l hatdlyba 1ép6 rendelkezése a helyzetet tovabb bonyolitotta, amikor UGjradefinidlta a
kozterilet fogalmat, és kozteriiletként hatarozta meg a kézhasznalatra szolgdléd minden olyan allami
vagy Onkormanyzati tulajdonban allé foldteriletet, amelyet az ingatlan-nyilvantartds ekként tart
nyilvdn. Eszerint viszont a lakdtelepek egykori tombtelkei kozteriiletté valtak, és azok az
onkormdnyzatok vagyon-kataszterében igy is szerepelnek. A jelenlegi helyzet tehat ellentmondasos,
mivel minden egyes Uszételek kozterileten, és egyben épitési telken all, kozel 100%-os beépitéssel.
Szabdlyozds-technikailag az igy kialakult jogi helyzet kezelése nem egyértelm(. Ezért az allami
fGépitésszel konzultdciot folytattunk, és annak alapjan a lakételepek szabdlyozasara az aldbbi
javaslatot tettiik:

A lakdtelep teriletén belil megkllonboztettiik az egyes éplletek elhelyezésére szolgdld
Uszételkeket, és a ,lakdtelepi kozterileteket”, amelyek a lakdtelep teriletének ,,maradék” részét
jelentik. A korlatlan haszndlatu kozteriilet és a korlatozott haszndlati maganterilet kozott meglévé
szabalyozasi vonal (jogi telekhatar) hizddik, igy minden egyes Uszételket szabalyozasi vonal vélaszt el
a ,lakotelepi kozteriulettSl”. A kozlekedési célu kozteriletek és a ,lakételepi kozteriiletek” viszont
eltér6 dvezetbe soroltak, igy kozottik ovezeti hatarvonal huzodik.

A lakételep szabalyozasa allami f6épitészi szakvélemény alapjan kertlt kidolgozasra. A kialakultnak
tekinthet6 uszételkes lakdtelepi tombok kialakult paraméterekkel keriiltek szabdlyozasra. Ettdl
eltérGen csak az intézmények Gvezetei, valamint az Ujonnan beépitésre keriil telkek keriltek
szabdlyozasra, ahol konkrét 6vezeti paraméterek is meghatarozdsra kertltek.

A szabdlyzat alapjan a ,lakdtelepi kozteriletek” teriiletén park, jatszétér, a jatszétérhez kapcsolddo,
azt kiszolgaldé épiilet, valamint sportpalya, gyalogut, kerékparut, felszini parkold, terepszint alatti
jarmdtarold, koztéri mialkotasok, lakéépiletekhez kacsolddd szelektiv hulladékgydijté épitmények
helyezhet6ek el. A parkoldlétesitmények elhelyezésére alkalmas teriileteket a szabalyozasi terv kilon
jeloli.

Telepszerii lakoteriilet szabalyozasa konkrét példan keresztiil

[ ] Lekstelepi kozterdlet Parkololétesitésizona A bemutatott lakstelepi tomb teljes tertlete
AT AN 34038 m*, amelybdl 8997 m” Ln-T/IV-9/K
by b & J beépitett Uszotelek. A "lakdtelepi koztertlet"
25041 m> A szabalyzat alapjan a lakotelepi
kozterilet Osszteriiletének a 5%-a épithetd
csak be a meghatdrozott funkcidokhoz
kapcsolodé épitményekkel, kivéve a parkolasi
|étesitményeket. A parkold létesitmények
elhelyezésére alkalmas  terlileteket a
szabalyozasi terv kulon jeldli. A beépitettség
ilyen esetben az egész kozterileti telekre
szamitottan terepszint felett maximum 15%-
os, terepszint alatt maximum 30 % lehet. A
kialakult  zoldfeliiletek  mértéke  nem
csokkenhet.
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» Fdévarosi tervi megfelelés

Az Uj TSZT és az FRSZ elfogaddsaval hatdlyat vesztette a Févarosi Szabdlyozasi Kerettervrél sz6ld
46/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet, a Budapest Varosrendezési és Epitési Keretszabalyzatrdl szélé
47/1998. (X.15.) F&v. Kgy. rendelet, és Budapest Telepilésszerkezeti terve, a Budapest
Varosrendezési és Epitési Keretszabalyzat (BVKSZ), valamint a Févdrosi Szabdlyozasi Keretterv
(FSZKT), illetve a kerdleti telepllésrendezési eszkdzok 6sszhangjat a korabbi rendszerben biztosité
48/1998. (X.15.) F6v. Kgy. rendelet, amelyek a hatalyos keriileti terveknek — mind az Ujpest
Varosrendezési és Epitési Szabalyzat (tovébbiakban: UKVSZ), mind pedig a részletes Keriileti
Szabdlyozasi Terveknek (tovabbiakban: KSZT) — az alapjat képezték.

Mivel a jelenleg hatdlyos UKVSZ-t a képvisel§-testiilet 20/2014. (VI.27.) szdmU &k. rendelettel hagyta
jova, ezért fontos szempont volt, hogy a frissen keletkezett jogok minél kisebb aranyban — csak a
legsziikségesebb esetekben — mddosuljanak. Sziikséges volt tovabba a BVKSZ jelenleg is érvényesnek
tekinthet6 rendelkezéseit atiltetni a keriileti szabalyzatba.

Jelen dokumentum a fdvaros uj telepiilésrendezési eszkozeinek megfelel6en késziilt. A
Kaposztdsmegyer varosszerkezeti egység teriiletére készitett keriileti épitési szabalyzat
(tovabbiakban: KESZ) elsGdleges célja volt, hogy a korabbi — jelenleg még hatalyos UKVSZ és KSZT-
k — rendelkezéseit figyelembe véve az uj févarosi telepiilésrendezési terveknek és magasabb
jogszabalyoknak megfeleljen.

» A Trk. a keriileti telepiilésrendezési terv tartalmara vonatkozo elGirasainak figyelembe vétele

A helyi épitési szabdlyzat fogalmat és tartalmi elvarasait a Trk. 11-13.8-a, a f6vdaros teriletére
vonatkozo eltér6 rendelkezéseket a 20.§ tartalmazza.

A kerlleti épitési szabalyzat (tovabbiakban: KESZ) részletes tartalmi kovetelményeit a Trk. 5.
melléklete tartalmazza.

» A jogszabalyszerkesztés szabalyainak figyelembe vétele

A korabbi gyakorlattdl eltér6en a jogszabalyszerkesztésrdl szold 61/2009. (XI1.14.) IRM rendelet
alapjan a rendelet szvege nem tartalmazhat sem tdbldzatokat, sem pedig abrdkat. Az egyes épitési
Ovezetek és Ovezetek szabalyozdsi hatarértékeit tehat a részletes dvezeti el6irdsok helyett a rendelet
mellékleteként kell szerepeltetni.

e

» A TAK és a TKR keriileti telepiilésrendezési terv tartalmara vonatkozé elGirasainak figyelembe
vétele

A helyi épitési szabalyzat és a telepiilésképi rendelet egymassal mellérendelt kapcsolatban allnak,
szabdlyozasi jogkorldk eltérs, azonban bizonyos kérdéskorok mindkét rendeletben (mas-mas
szempontbdl) szabalyozanddak. Az elGbbiekben leirtak miatt fontos tehat, hogy a két tervtipus
elhatarozasai egymassal 6sszhangban legyenek, egymast tdmogatni tudjak.

A két terv kozti 6sszhang vizsgalatat a kovetkez6 tablazatban kivanjuk bemutatni:

TKR elGirdsa KESZ-ben szabalyozzuk?  KESZ vonatkozé rendelkezése
"56.§ (1) Tobbszintes épiletek | IGEN
homlokzatdan a loggidk (az

"az épliletek uszotelkeinek beépitési
paraméterei kialakultnak
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erkélyek) utdlagos — részleges
vagy teljes — beépitése, tovabba
erkélyek és loggidk folott esé-,
illetve napvédd tetd, valamint
hasonlé célu rogzitett
ernyGszerkezet csak az épllet
épitészeti megjelenéséhez, a
meglévd és érintett épliletrészek,

illetve szerkezeti elemek
kialakitasahoz, tagolasahoz,
anyaghasznalatahoz és
szinezéséhez illeszkedve
valdsithato meg, illetve
|étesithet6."

tekintend6k, a beépitési mérték és
az éplletek szintterilete a kialakult
allapothoz képest csak a
hészigeteléshez, a loggidk és
arkadok beépitéséhez, a hulladék
tarold helyiségek és kerékpartaroldk
kialakitasahoz sziikséges mértékben
noévelhets"

"56.8 (2) A loggiakat (erkélyeket)
utdlagosan beépiteni csak abban
az esetben lehet, ha a be- épités
eredményeként a loggia (erkély)
mogotti helyiség kozvetlen
természetes szell6zése és
megvilagitasa a beépités utan is
biztositott marad."

IGEN

"az épliletek uszotelkeinek beépitési
paraméterei kialakultnak
tekintend6k, a beépitési mérték és
az éplletek szintterilete a kialakult
allapothoz képest csak a
hészigeteléshez, a loggidk és
arkadok beépitéséhez, a hulladék
tarold helyiségek és kerékpartaroldk
kialakitasahoz sziikséges mértékben
noévelhets"

"56.§ (4) Napelem, elhelyezése,

tetGkert kialakitas, teljes
homlokzati  felujitas, festés,
hdszigetelés, a meglévé

nyildsrendszert = megvaltoztatd
nyildszaré6 csere, tovdbba a
homlokzati falon Uj terasz
kialakitdsa, bejdrati el6tetd,
koz0s szeméttarold épitése csak
egységesen megtervezett terv
alapjan, telepiilésképi bejelentési
eljaras utan kivitelezheté. A terv
megvaldsitasa teljes homlokzati
falanként szakaszolhato."

IGEN

"az éplletek uszotelkeinek beépitési
paraméterei kialakultnak
tekintend6k, a beépitési mérték és
az éplletek szintterilete a kialakult
allapothoz képest csak a
hdszigeteléshez, a loggidk és
arkadok beépitéséhez, a hulladék
tarold helyiségek és kerékpartarolok
kialakitasahoz sziikséges mértékben
novelhets"

"56.§ (5) Telepszerl beépitések
esetén a klimaberendezést
erkéllyel  rendelkez6 lakasok
esetén csak erkélyre és takart
madon lehet kihelyezni ugy, hogy
a szomszédos lakdsokat ne
zavarja.

NEM

NINCS

"56.§ (6) Erkéllyel nem
rendelkezé lakdsok esetében a
klimaberendezések a
homlokzaton fliggblegesen
egymas alatt helyezhet6k el, a

NEM

NINCS
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teljes épillethomlokzaton. Ettél
eltér6 megoldas esetén a teljes
homlokzati falra készitett terv
szerint helyezhetdk el.

"57.§ A terilet kozteriletein | IGEN
legfeljebb  kétszintes parkold-
lemezek zOldtet6vel fedetten
elhelyezhetdek." d) felszini  parkolé,  tobb

jarmdtarolé egységet tartalmazd

(2) Az ovezet ,lakotelepi kézteriilet”
elemmel jel6lt tertletén :

jarmitarolé épitmény,
e) terepszint alatti jarmfitarold
(mélygarazs és a zoldfellletet nem

csokkenté maodon kialakitott
parkoldlemez),

létesithet6k.

"60.§ (1) a) az egy tombben levé | NEM NINCS
éplletek épitészeti formalasat és
szinezését 6ssze kell hangolni"

"60.§ (1) b) a beépitetlen | NEM NINCS
teriiletek fejlesztésénél az Uj
éplletek, Iétesitmények arculatat
a mai kor kovetelményeinek
figyelembe vételével, a meglévé

épitészeti koérnyezettel

0sszhangban kell kialakitani,"

"60.§ (1) c¢) a magastet6s | IGEN "c) Uj beépitett magastetGt Iétesiteni
éplletek tetdszintjei nem lehet,

beépithet6k, de Gj 6ndllé lakas d) a meglévé magastet6k
nem épithetd." beépithet6k, amennyiben ezaltal Uj

0nallé lakas nem jon létre,"

telepiilésképi rendelet elGirasaival.

1.2.A VAROSSZERKEZET ALAKITASA

1.2.1. A varosszerkezetet meghatarozo uthalézat

Ujpest — Kaposztasmegyer varosrész telepiilésszerkezete kialakultnak tekinthetd, azon valtoztatni
nem szikséges. A kialakult utcahdlézat elemei korszerliek, képesek biztositani a vdarosrész jé
m(ikodését. A beépités intenzitdsanak elfogadhaté mértékét az egyes épitési Ovezetekben
meghatarozott paraméterek betartasa biztositja.

Az egyes utcdk szerepkorét részben Budapest FGvaros Telepilésszerkezeti Terve (TSZT) hatarozza
meg, az aldbbiak szerint:

o telepuilésszerkezeti jelent&ségli utak:
—  KOu-1: MO kérgydird
—  KOu-2: Kiils6 Szilagyi ut, Ocednarok utca, Megyeri Ut
—  KOu-3: ves ut
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o kerileti jelentGségi utak:
— Farkaserd6 utca, Homoktovis utca, Ipari park utca.

1.2.2. A még rendelkezésre all6 beépitésre szant teriiletek fejlesztése

Az Onkormanyzat kezdeményezésére a F6épitészi Iroda Osszegyljtotte azokat a jelenleg még
beépitetlen, Onkormanyzati érdekeltségl terlleteket, amelyek tdavlati jovGjét részletesebben
érdemes vizsgdlni. Az egyes terlletekkel kapcsolatban a tervezés soran tervezdi véleményt
alakitottunk ki, amelyet az aldbbi tdblazatban foglaltunk 6ssze. Azokban az esetekben, ahol a
fejlesztés/beépités tamogathato, illetve megvaldsithatd (pl. kézmd kivaltasok nélkil) a szabalyozasi
terv mar a javaslatnak megfelel6 6vezeteket és elGirdsokat alkalmazza.
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1. Homoktovis — autobusz
végallomas

2. Homoktovis u. — Kiils6-
Szilagyi ut sarok

3. Megyeri ut — Kiils6-
Szilagyi ut sarok

4. Borfestd 6voda bolcséde

5. Bdrfesto u. — Kiils6-
Szilagyi ut sarok

6. Lakkozé u. - Kiils6-
Szilagyi ut sarok

7. Kiils6-Szilagyi ut -
zoldteriilet

8. Park Ovoda kornyezete

9. Kdsa Pal sétany

10. Oceanarok utca menti
telkek — észak

11. Ocednarok utca menti
telkek — dél

12. Oceéan-arok utca — Kiils6-
Szilagyi ut sarok

13. Megyeri Gt — ives Gt sarok

14. Megyeri it — Homoktovis
utca sarok, dél

15. Megyeri it — Homoktovis
utca sarok, észak
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1. Homoktovis utca — autébusz végallomas

Jelenlegi dllapot

A teriilet nagysaga 6492 mz, az oOnkormanyzat tulajdondban van,
kozterlletként nyilvantartott. Részben burkolt felilet, amely az
autobuszok koézlekedésére szolgal, részben zoldfeliilet, kevés faval. A
korabbi rendezési terv (UKVSZ) lakéteriiletbe sorolta (L7-1V-1/2). A févarosi
TSZT a teriilet egy részét vegyes intézményi dvezetbe (Vi-2), mas részét a
szomszédos erdGteriilethez sorolta. (Ennek végrehajtasdhoz a telket meg
kell osztani.)

Egyeztetett (tervezdi és fG6épitészi) vélemény:

A TSZT-ben lehatarolt teriilet beépitése elképzelhets, célszerlien a
Homoktdvis utca F+3 szintes beépitéséhez igazodd lakd vagy intézmanyi
< funkciéju épllettel. (A teljes terllet beépitéséhez a TSZT mddositasa
szilkséges.) Alternativ. megoldds a terllet be nem épitése és a
buszvégallomas megtartasa, amennyiben erre a tovabbiakban is sziikség
van.

rendezési tervben is beépitésre szant terilet volt (UKVSZ: L7-1V-1/2).

Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:

A tomb kozfunkciodju éplilettel vald lezarasa lehetséges.

Jelenlegi dllapot

A 76539/67 hrsz-u kozteriileten (2176 mz) jelenleg értékes fas allomanyu
zoldteriilet talalhatd. Az UKVSZ beépitésre szant teriiletként kezelte (I-IV-6
Ovezet).

Egyeztetett (tervezdi és f6épitészi) vélemény:

| Az O6nkormanyzati telek 6nall6 hasznositisa nem javasolhatd, viszont a
| Spar aruhaz telkével Osszevontan egy kisebb kereskedelmi - szolgaltatd
|étesitmény megvaldsitdsara alkalmas lehet.

4. Borfestd 6voda, bolcséde

Jelenlegi dllapot

A 76561/134 hrsz-U telek (Brfest6 Ovoda) Szilagyi Ut felli része jelenleg
elkeritetlen, beépitetlen. A terllet nagysaga 17397 m?, az UKVSZ
beépitésre szanta (I-IV-6 ovezet).

Egyeztetett (tervezdi és f6épitészi) vélemény:

A telek intézményi hasznositdsa elképzelhetd, de figyelembe kell venni a
Kilsg Szilagyi ut kornyezeti terhelését is.
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5. Bdrfest6 utca — Kiils6-Szilagyi ut sarok

Jelenlegi dllapot:
A 76561/208 hrsz-u telek északi telekrésze jelenleg beépitetlen, alacsony
intenzitasu zoldteriilet. Az UKVSZ beépitésre szanta (L7-1V-2 dvezet).

Eqyeztetett (tervezdi és f6épitészi) vélemény:

A teriileten tavhévezeték halad keresztil, melynek kivaltasa jelentGs
koltséggel jar, beépitése nem javasolt.

Jelenlegi dllapot:
A 76561/208 hrsz-U telek déli telekrésze jelenleg beépitetlen, alacsony
intenzitasu zoldterilet. Az UKVSZ beépitésre szanta (L7-1V-2 dvezet).

i Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:

A telken csak valamilyen kisebb |éptékl, kereskedelmi-szolgaltatd
|étesitmény helyezhetd el (1-2 szinten). Ezek a kisebb léptékl épiletek
megtorhetik az 6sszefliggé parkolésdv monotonsagat, ezért beépitésik
tdmogathato.

7. Kiils6-Szilagyi ut - zoldteriilet

Jelenlegi dllapot:
A 76561/207 hrsz-u telek jelenleg beépitetlen, alacsony intenzitasu
zoldfeliilet. Az UKVSZ beépitésre szanta (L7-1V-1/2 dvezet).

A 76561/211 hrsz ingatlan jelenleg részben kdzparkként funkcional, de a
telken helyezkedik el a Park Ovoda is. A Kaposztasmegyeri Reformatus
i templom és a Spar aruhdz Uszotelkes kialakitassal ékelddik a tertletbe. A
43889 m’ nagysagu teriileten az UKVSZ részben beépitésre szant, részben
beépitésre nem szant teriletet tervezett (L7-1V-1/1 6vezet: 6voda, L7-1V-2
Ovezet: déli parkold, 1Z-IV-2 o6vezet: park+aruhaz, Z-KK-IV-1 oOvezet:
templom-+park).

| Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:

A telkek rendezése szikséges, a kialakult hasznalat szerint: épitési telkek
kialakitasaval a tombbelsében.

A Kiils6 Szildgyi ut mentén, a B6rondos utcai csomdpontnadl 1évd, jelenleg
parkoldnak haszndlt terlletek beépitheték. Lakéfunkcio a Kiilsé Szilagyi ut
jelent6s forgalma miatt nem l|étesithet6, vegyes funkcidju épiletek
javasoltak (pince: gardzs, fszt: kereskedelem, emeletek: iroda). A
tombbelsében, a templomhoz kapcsoléddan kialakult kozpark megtartasa
és bdvitése indokolt. (A tombre kozterulet-alakitasi tervet célszer(
kidolgozni.)
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9. Kobsa Pal sétany

" Jelenlegi dllapot:
i® A terllet jelenleg beépitetlen, alulhasznositott, rossz allapotu
gyepfeliletekkel, sport teriiletekkel. A hatadlyos KSZT (Kdsa Pal sétany és
kornyéke) a szomszédos uszodahoz kapcsolédd strandteriilet kialakitasat
javasolja a terileten.

Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:

A terllet intézményi hasznositdsa — és 6nkormanyzati tulajdonban tartasa
— indokolt. Javasolt a Halassy Olivér Varosi Uszoda és Sportkézponthoz
kapcsolddo funkcio elhelyezése — pl. az uszoda szabadtéri strandteriilettel
vald bévitése, 6nallé kosarlabda-csarnok — oly médon, hogy az a meglévé
fadllomany lehet6 legnagyobb mértékld megkimélésével jarjon.

Jelenlegi dllapot:

A 76561/191 hrsz-u, 4803 m2 alapteriiletd ingatlan kdzterilet, melyen ma
egy zajvédé domb all. A mogotte lév6 76561/192 hrsz-u, 2249 m2
alapterlletd ingatlan nem kozterilet, melyen jelenleg egy hasznélaton
kivali (egykori 6voda) épllet all. A hatalyos KSZT (Kdsa P&l sétany és
kornyéke) beépitésre szant Ovezetet alakit ki a terileten (I-IV-6). A
 76561/192 hrsz-G ingatlant és a felépitményt érinti az Ocedn-arok utca
szélesitése.

Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:
A terllet intézményi felhasznaldsa javasolt, akar a szomszédos altalanos
iskola bévitése céljabdl..

Jelenlegi dllapot:

A 76555/10 hrsz-G, 7479 m’ alapteriilet(, és a 76555/11 hrsz-G, 7165 m’
alapterulet(i ingatlanok beépitetlen, hasznalaton kivili, fuves-fas teriletek.
A hatalyos KSZT (Kaposztasmegyer BKV végallomas).

. Egyeztetett (tervezdi és f6épitészi) vélemény:

A teriletre készitett KSZT-t az 6nkormanyzat 2012-ben hagyta jéva. A
terileten jellemz6en kozlekedési létesitmények (autdbusz-végdllomas, P+R
parkold, benzinkut) és egyéb kiszolgdld funkcidk elhelyezése javasolt. (A
terv esetleges modositasa az FRSZ médositdsaval is jarna.)

Jelenlegi dllapot:

A terilet a 76561/69 hrsz-U tombtelek része, melyen jelenleg nagy,
- Osszefligg8 parkoldfelllet kialakitott, alacsony kihasznaltsaggal. Az UKVSZ
a tombtelken (L7-1V-3) belili jelent&s parkoldfeliletet jeldl a teriletre.

Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:
A térségben varosképileg is hangsulyos — a varosrész déli kapujat kijelols —
pllet elhelyezése varosszerkezeti szempontbdl indokolt lehet.
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~13. Megyeri Gt — ives ut sarok

Jelenlegi dllapot:

| A 76512/480 hrsz-U, 15676 m? teriiletd ingatlan jelenleg beépitetlen,
hasznositatlan, flves teriilet. A hatalyos KSZT (Kaposztasmegyer "B" tomb)
a terlletet munkahelyteremtésre alkalmas épitési 6vezetbe sorolta.

Eqyeztetett (tervezdi és f6épitészi) vélemény:

A terllet az ipari park bGvitése szamara hasznosithato.

Jelenlegi dllapot:

| A 76546/16 hrsz-4, 6844 m’ nagysagu teriletld beépitetlen, jelenleg
killonboz8 sirliségl és allomanyu zoldfeliiletek taldlhatok rajta. Az UKVSZ
| beépitésre nem szént teriletként kezeli (K-SP-IV-2 dvezet).

Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:
| A Megyeri Ut déli oldalanak beépitése csak igen korldtozott mértékben

4 Jelenlegi dllapot:

A terilet a 76539/91 hrsz-0, 21791 m? alapterlletl tombtelek (L7-1V-3
Ovezet) része, jelenleg egy beallt dllomanyu ligetes-fas terillet talalhato
rajta. A teriletet a TSZT Zkp ovezetbe sorolja.

Egyeztetett (tervezdi és fGépitészi) vélemény:

A teriletet értékes faallomany boritja. Ezért beépitése — annak ellenére,
; hogy a tomb lezarasa a Megyeri Ut és a Homoktovis ut fel6l épitészetileg
indokolt lenne — nem javasolt. Ez a park része a Homoktovis utca, Kilsé
Szilagyi ut, Megyeri Ut kozti lakéterilet belsé zoldfeluleti savjanak, amely
kozvetlenll kapcsolodik a Farkas erd6héz, azaz fontos varosszerkezeti-
zoldfellleti elem.

1.7. AZ EGYES EPITESI OVEZETEKRE VONATKOZO ELOIRASOK ERTELMEZESE

1.2.3. A teriletfelhasznalas alakitasa

Budapest Févaros Teleplilésszerkezeti Terve (TSZT) Ujpest — Képosztasmegyer teriiletén az aldbbi
beépitésre szant teriletfelhaszndlasi egységeket kiilonbozteti meg:

. Nagyvarosias, jellemz&en szabadonallé lakéteriilet (Ln-3)
. Nagyvarosias telepszer(i lakéterilet (Ln-T)
. Kisvarosias, jellemz6en szabadonallo beépitési lakoteriilet (Lk-2)
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Kertvarosias, intenziv beépités( lakéterilet (Lke-1)

Intézményi, jellemz6en szabadonalld jellegd teriilet (Vi-2)

Intézményi, helyi lakossag alapellatdsat biztositd terilet (Vi-3)

Gazdasagi, jellemz&en raktarozasra és termelésre szolgalo teriilet (Gksz-2)
Nagykiterjedés(i rekredcids és szabadidds terilet (K-Rek)

Kozlekedéshez kapcsolddo épiiletek elhelyezésére szolgald teriilet (K-Kozl)

Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT) Ujpest — Kaposztasmegyer teriiletén az alabbi

beépitésre nem szant terlletfelhasznalasi egységeket kiilonbozteti meg:

Kozuti kdzlekedési teriilet (KOu)
Kotottpalyas kozlekedési teriilet (KOk)
Kozkert, kdzpark (Zkp)

Kozjoléti erdGterilet (Ek)

Folyévizek medre és partja (Vf)

1.2.3.1. Teriiletfelhaszndldsi vdltozdsok az UKVSZ-hez képest

A beépitésre szant épitési Ovezeteket, illetve a beépitésre nem szant dvezeteket kotelezd jelleggel a

TSZT altal meghatdrozott tertletfelhasznalasi egységek alapjan kell kijel6lni. A TSZT tobb esetben

teriiletfelhasznaldsi valtozasokat eszkdzolt az UKVSZ-hez képest. Az aldbbiakban néhany példat

emeltiink ki az ilyen terlletekre. Az Gvezetek meghatdrozasanal tébb esetben is el&fordult

Hlatszdlagos logikatlansag” (példaul a Hargitai utcai haziorvosi rendel6t lakéovezetbe kellett sorolni).

UKvSZ, KSZT _ - FRSZ

Yo JuE:
*Yjpest kapo
kozBent és ko

Az Kiils6-Szildgyi ut és a B6réndds utca kézt elteriilé témb nagy részét (a kialakult lakdterdiiletet
leszamitva) a TSZT Vi-3 teriiletfelhaszndldsi egységbe sorolta.
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A Megyeri ut és a Homoktévis utca keresztez6désénél elhelyezkedd beépitetlen, parkositott teriiletet
a valds haszndlatnak megfelel6en a TSZT Zkp teriiletfelhaszndldsi egységbe sorolta.

A Homoktévis utca és a Kiils6-Szilagyi ut keresztezédésénél elhelyezkedd, kordbban L7-es telepszer(i
lakotertilet a TSZT teriiletfelhaszndlds tervlapjan Vi-2 vegyes teriiletfelhaszndldsi eqységbe kerfiilt, és

kontdrja is vdltozott.
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A Park Ovoda és a Csillagberek Waldorf Altaldnos Iskola évezete a kordbbi L7-es 6vezetbél Vi-3-as
alapfoku oktatdsi intézmények elhelyezésére szolgdld vegyes teriiletbe keriilt a TSZT-ben

A Jarmditelep utca menti, korabban L7-es telepszert lakoteriiletbe sorolt témbék a TSZT-ben Lk-2,
kisvdrosias teriiletfelhaszndldsi egységbe keriiltek
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A Homoktévis utca menti L7 besoroldsu témbéket Lk-2, kisvdrosias terliletfelhaszndldsi egységbe
sorolta at a TSZT

1.2.4. Az épitési 6vezetek jele (6vezet kodja)

Ujpest — Kdaposztasmegyer teriiletén alkalmazott épitési dvezeteket kddjai az aldbbiak szerint

alakultak:
. a Budapest Févaros Teleplilésszerkezeti Tervében (TSZT) meghatarozott
teruletfelhasznalasi egység jele, (pl. Ln-3/1-C1/0]),
. keruleti azonosité kéd (ONv-0/00),
. varosrészi azonositd kéd (pl. LI/d-9/01),
. varosrészi (épitési) Ovezeti, 6vezeti azonositd sorszam vagy betdjel (pl.
L1/0-0/1)

1.2.5. Lakéteriiletek

1.2.5.1. Nagyvdrosias, jellemzéen szabadondllo lakoteriilet (Ln-3)

Ln-3/1V-9/1 jelii épitési dvezet

Az épitési Ovezet az északi varosrészben, a Csiksomlyd utca déli szakaszan, annak két oldalan
helyezkedik el. Az 6vezetben F+4 szintes, magastet@s épliletek (savhazak és ponthazak) allnak, 6nallo
telkeken. Egy telken egy, vagy két épiilet all, az épulletek nagyobb része tobb lépcs6hazas. Az
Ovezetek beépitése gyakorlatilag kialakult, Ujabb épiiletek elhelyezésére nincs lehet&ség.

1.2.5.2. Nagyvadrosias telepszerdi lakéteriilet (Ln-T)

A telepszer( lakéteriiletek két nagy csoportban helyezkednek el a lakdtelep északi és déli részén. Az
északi részen tobb kisebb, 6nallban komponalt egységet alkotnak, amelyeket kellemes, ives
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vonalvezetésl utak vdlasztanak el egymastdl. A magasabb (F+10 szintes), magas- tetével ellatott
éplletek a Kils6 Szildgyi ut és a Megyeri Ut mentén helyezkednek el. A bels§ teriileteken
alacsonyabb, F+3, F+4 szintes épiletek talalhatéak. A teriilet beépitése nagyrészt kialakult, Uj
beépitésre csak a Kils6é Szildgyi it — Homoktovis utca sarkdn, illetve a Hargitai utca mellett van
lehetdség.

A lakdtelep déli részén is egymastdl jol elkiilonllé, onalléan komponadlt egységek alkotjak a
telepszer(i beépitéseket. A magasabb (F+10 szintes), lapostetfs épililetek két nagy bokorban
helyezkednek el: a Farkaserd6 utca északi szakaszanak keleti oldalan, illetve az Ocednarok utca déli
szakaszatol északra. Ezekhez a bokrokhoz F+4 szintes, (tobbségiikben) szintén lapostetds épiletek
egylttese kapcsolddik. Az Ujabb beépités( terlleteken F+3, F+4 szintes, magastetGs hazak épliltek. A
terlilet beépitése nagyrészt kialakult, Uj épiiletek elhelyezésére csak a Kilsé Szilagyi ut, illetve az
Oceanarok utca mellett nyilik lehet&ség.

Ln-T/IV-9/K jelli épitési ovezet

Az épitési Ovezetbe a kaposztdsmegyeri posztmodern lakédtelep egyedi koncepcidval és épitészeti
részletekkel felépitett, Uszételkes telekrendszer(, paneles lakdteriilete tartozik. Az épitészeti jelek,
mint példdul a haranglab, és maguk az épiletek posztmodern formdi megbérzendd értékek. Ennek
megfeleléen a lakételep szabélyozasa alapvetSen a kialakult paraméterekkel torténik. Uj beépitést és
szintterliletnbvekedést a szabdlyzat csak korlatozottan tesz lehet6vé, példaul arkadok és loggiak
beépitése esetén, a telepiilésképi rendelettel 6sszhangban. Ennek részletei mar kifejtésre keriiltek az
Uj kertleti épitési szabdlyzat metodikdja cim( fejezetben. A lakotelepi kozterileteken (lasd:
Uszételkes lakdtelepek szabalyozasa cim(i fejezet) a kialakult zoldfeliiletek mértéke Osszességében
nem csokkenhet.

s oz s

Ln-T/1V-9/1 jelii épitési dvezet

Az épitési Ovezetbe a lakotelep kisebb kereskedelmi és intézményi teriletei tartoznak, melyek
els6sorban a helyi lakossag ellatasra szolgdlnak. Ilyen példdul a lakételep északi részén taldlhato
Hargita utcai egészségiigyi intézmény, vagy az Ocednarok utca mentén elhelyezkedd féldszintes
kereskedelmi létesitmények. Ebbe az Ovezetbe tartozik még hdrom, jelenleg beépitetlen telek a
Kils6-Szildgyi ut mentén.

Ln-T/1V-9/2 jelii épitési dvezet

Az épitési Ovezetbe az északi vdrosrészben, a Sdarpatak utca északi oldalan allo, F+3 szintes,
sajattelkes, magastetds lakdéplletekkel beépitett lakdteriiletek tartoznak.

Ln-T/1V-9/3 jelii épitési dvezet

Az épitési 6vezetbe az Ocedndrok utca és a Kiils6-Szilagyi Ut mentén kiszabalyozott épitési telek
tartozik, mely alkalmas lehet Uj épitészeti hangsulyként megvaldsuld fejlesztésre.

1.2.5.3. Kisvdrosias, jellemzéen szabadondllo jellegii lakoteriilet (Lk-2)

A kisvarosias lakoteriletek donté tobbségében Kaposztasmegyer északi részén, a lakotelep
befejezéseként épiltek ki. A beépités struktiraja nagyon hasonldé a lakdtelepéhez, azonban a
kisvarosias teriileteken elhelyezked6é lakdépiiletek alacsonyabbak és sajat telkesek. Tovabbi
kisvarosias, sorhazi jellegli épiiletek taldlhatdak Kaposztasmegyer déli részén Jarmd utcaban is.

Lk-2/1V-9/1 jelii épitési 6vezet
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Az 6vezet telkei az északi varosrészben helyezkednek el, a Homoktévis utca, illetve a Csiksomlyd utca
két oldalan. Az épiiletek jellemz6en F+3, F+4 szintesek, magastetdvel elldtottak. Az 6vezet beépitése
kialakult, Gjabb épitési helyek kijelolése nem lehetséges.

Lk-2/1V-9/2 jel(i épitési ovezet

Az 6vezet telkei a déli varosrészben helyezkednek el, a Jarml(telep utca déli oldalan. A jellemzéen
foldszint plusz tet6tér beépitéses sorhazak kellemes lakdkornyezetet jelentenek. Az 6vezet beépitése
kialakult.

1.2.5.4. Kertvdrosias, intenziv beépitési lakoteriilet (Lke-1)

A kertvarosias lakdterilletek kizarélag az északi varosrészben talalhaték, annak északi hataranal
helyezkednek el. A telepszerlen kialakitott teriileten F+1 szintes sorhdazak, ikerhdzak és csaladi hazak
éplltek.

Lke-1/1V-9/1 jelli épitési 6vezet

Az ovezet telkei ikerhdzas beépitésli, F+1 szintes lakdépliletekkel beépliltek, tehat a beépités
kialakult.

Lke-1/1V-9/2 jelli épitési 6vezet

Az oOvezet telkei sorhazas beépitésli, F+1 szintes lakdépiletekkel beépiiltek, tehdt a beépités
kialakult.

Lke-1/1V-9/3 jelli épitési 6vezet

Az Ovezetben F+1 szintes tarsashazak épliltek. Az 6vezet beépitése kialakult.

1.2.6. Intézményteriiletek

1.2.6.1. Intézményi, jellemzéen szabadondllé jellegii teriilet (Vi-2)

Vegyes intézményi teriiletek els6sorban a lakossag ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgaltatd, vagy
intézményi funkcié teriiletek, ahol altalanos szabdly szerint lakéfunkcid is elhelyezhetd. Ezen
terliletek Kdposztasmegyer teriiletén igen elszértan jelennek meg.

Vi-2/1V-9/1 jelii épitési dvezet

Az épitési dvezet az Ocedndrok utca — Kiilsé Szildgyi Ut csomdpontjandl, a buszvégallomas
szomszédsagdban taldlhatd. A jelenleg lres, beépitetlen teriileten a buszvégdllomdashoz kapcsolddo,
elsGsorban kozlekedési, kereskedelmi jellegli funkcidk telepitése lehetséges. Az Ovezetben a
lakdsépités nem megengedett.

Vi-2/1V-9/2 jelii épitési dvezet

Az épitési bvezet a Csiksomlyd utcatdl észak-nyugatra helyezkedik el. Els6sorban a Homoktovis utca
és a Csiksomlyd utca kozott megéplilt alapfoku intézményekhez kapcsolddd funkcidk elhelyezésére
szolgdl, azonban — ha a szandék gy hozza — az 6vezetben a lakasépités is megengedett.

Vi-2/IV-9/3 és Vi-2/IV-9/5 jelii épitési dvezetek
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Az fves Ut és a Székelyszenttamdas utca kozott elhelyezkedd épitési ovezetekben az
intézményi/igazgatasi funkciok (elsGsorban iroda, kereskedelem-szolgaltatas a foldszinteken) mellett
a lakasépités is megengedett. A megengedett lakdsszam telekhanyad alapjan alakul. Az 6vezetekben
a f6 rendeltetést kiszolgald és kiegészité funkcidju onallé épllet nem létesithetd. Cél, hogy a teriilet
egységes épitészeti koncepcid alapjan épliiljon be, a varoskép védelmében a ,toldalék-épitészet” nem
megengedett.

Vi-2/IV-9/4 jelli épitési 6vezet

Az épitési 6vezet az Oradna utcatdl északra, a Székelyszenttamds utca és az fves Ut kdzott helyezkedik
el. Az 6vezetben — a korabbi részletes szabdlyozdsi terv elhatdrozasa szerint — a lakasépités nem
megengedett, tekintettel arra, hogy a teriilet az Ujpesti Ipari Park kdzvetlen szomszédsagdban van,
annak egy lehetséges ,soft iranyzatd” bdvitési terileteként is funkcionalhat.

Vi-2/IV-9/6 jelli épitési 6vezet

Az épitési 6vezet az Aquaworld teriletétdl délre helyezkedik el kdzvetleniil kapcsolédik (része) az ives
ut menti fejlesztési teriletekhez. A terilet els6sorban az Aquaworld bdvitését, vagy ahhoz
kapcsolddo funkcid elhelyezését szolgalja, azonban a lakdsépitési itt is — adott telekteriletenként 1
lakds elhelyezésével — korlatozott.

Vi-2/1V-9/7 jelii épitési dvezet

Az épitési dvezet tombjei a Csiksomlyd utca menti lakdteriletek mogott kialakitott gyalogos sétany
észak-nyugati oldala mentén helyezkednek el. A terilet jelenleg beépitetlen, jelentés mértékben
beerdGsiilt. Az 6vezetben a lakasépités megengedett, azonban itt mar alacsonyabb intenzitassal,
mint az lves Ut nyugati oldala menti fejlesztési teriileten, ezzel képezve megfelel6 atmenetet a
szomszédos csatlakozd kisvarosias, szabadondlld tarsashazas lakdovezethez. Lakéterileti fejlesztés
esetén javasolt a szomszédos — a sétany tuldoldalahoz illeszked6, legfeljebb 3-4 szintes, magastetGs
éplletek elhelyezése (ezt az illeszkedést a beépitési magassag megfelelGen szabalyozza).

Vi-2/1V-9/8 és Vi-2/IV-9/9 jelli épitési ovezetek

telkeinek épitési dvezetei.
Vi-2/1V-9/10 és Vi-2/1V-9/11 jel(i épitési dvezet

Az épitési ovezetek a Megyeri Ut — Kils6é Szildgyi Ut csomdpont térségében kiépilt — épitészeti
nivodijas — 4-6 szintes lakdéplletekkel beépiilt tombok, illetve a Jégpalota épitési dvezetei. A
Megyeri Ut melletti tomb déli irdnyban nyitott a Farkaserdd felé, az Ures teriilet beépitése — még ha a
beépitési mérték azt lehetévé is teszi — ennek ellenére nem javasolt, tehat a beépités kialakultnak
tekintendé.

Vi-2/1V-9/12 jel(i épitési dvezet

Az épitési 6vezet a lakossag ellatasat szolgald intézmények, valamint lakasok elhelyezésére szolgal.
Ebbe az Ovezetbe tartozik a Kiils6-Szilagyi Ut és Megyeri Ut sarkan elhelyezkedd Spar élelmiszerbolt
telke, valamint a Megyeri Ut- Homoktovis utca sarkan taldlhatd, lakoval vegyes kereskedelmi
funkciéju terilete is.

A Spar élelmiszer-aruhaz foldszintes épllete a Megyeri Ut - Kiils6 Szilagyi Ut — Székes utca — Sarpatak
utca altal hatarolt tombben talalhatd. A tertlet fekvése a lakdtelep északi részének kapujanal igen
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frekventalt, értékes, ezért itt indokolt a beépitési lehetfség (intenzitds) megemelése, fejlesztési
lehetdség biztositasa.

Vi-2/1V-9/13 jel(i épitési ovezet

Az dvezet a Megyeri Ut Kaposztdsmegyerre belépd szakaszanak két oldaldn, az Ocedndrok utcatdl
délre taldlhatd, jelenleg beépitetlen terilet épitési Ovezete. Az Ovezetben benzinkut létesitése
megengedett.

Vi-2/1V-9/14 jelii épitési 6vezet

Az épitési 6vezetben a Rex Kutyaotthon Alapitvany létesitményei taldlhatéak. Az 6vezet paraméterei
lehetdséget adnak a létesitmény bdvitésére.

Vi-2/1V-9/15 jelii épitési 6vezet

Az épitési Ovezet a Homoktovis utca és a K6rosbanya utca taldlkozdsanal talalhaté haromszog alaku,
jelenleg kozterileti foldrészlet. A terllet része a meglévd autdbusz végallomasnak, melynek keleti
része az Uj févdarosi tervekben erdGteriileti besorolast kapott. Az épitési Gvezet jelentls része
beerd6siilt, tehat ez a ,,foldrészlet” inkdbb az erdd részét képezi, ellentétben a ténylegesen erdébe
sorolt buszforduld kozlekedési teriileteivel. Ezért a teriilet beépitése alapvet6en nem javasolhatd,
azonban a beépitését a KESZ tovabbra is lehetvé teszi. Beépités esetén a teriileten a szomszédos
F+3, illetve F+4 szintes beépitéshez igazodd magassagu és tomegli éplletek elhelyezése lehetséges.

Vi-2/1V-9/16 jelii épitési dvezet

A Szilas-patak — Megyeri Ut térségében, a Megyeri Ut észak-nyugati oldalan kijelolt — jelenleg
beépitetlen — teriilet a korabbi elképzelések (6vezeti elGirasok) szerint jellemzéen a lakossag
kozvetlen ellatdsat szolgald oktatdsi, nevelési, egészségligyi, kiskereskedelmi, vendéglatdsi és
szolgdltatd intézmények elhelyezésére szolgdlt. Az teriilet alapfoku intézményi felhasznaldsa
szakmailag semmilyen indokkal nem volt aldtdmasztva, ugyanakkor az Onkormanyzat kérésének
megfelel6en az 6vezet el8irdsain a KESZ nem valtoztatott. Mindazonaltal fontos kiemelni a teriilettel
kapcsolatban, hogy itt taldlhatd a keriilet északi részér6l a kozpont iranydba vezet6 egyesitett
rendszer( fégy(jt6-csatorna atemelGje is, melynek elméleti védétavolsaga a tele(ke)k jelentds részét
lefedi. Az ingatlan hasznositdsat tovabb korlatozzak a teriileten athaladd kézmdvek: az itt egyesilé
nagykdzép-nyomasu foldgazvezetékek, valamint 10 kV-os villamosvezetékek. Az el6bbiekben leirtak
ellenére az Ovezet beépitését tovabbra is lehetévé tettik, feltételezve, hogy egy jelent&sebb
beruhazas ,elbirja” a kozmdkivaltasok koltségeit.

Vi-2/1V-9/17 jelli épitési dvezet

Az Ocedndrok utca keleti oldaldn, a Mogyorddi patakig hizédé jelenleg iires teriilet épitési telke. A
teriilet a lakossag kozvetlen ellatasat szolgdld oktatasi, nevelési, egészségiigyi, kiskereskedelmi,
vendéglatasi és szolgdltatd intézmények elhelyezésére szolgal. Lakéfunkcid az épitési 6vezetben nem
|étesithetd.

Vi-2/1V-9/18 jel(i épitési dvezet

Az épitési 6vezet telkein mikodé intézmények:

— Halassy Olivér Varosi uszoda és sportkdzpont
— Babits Mihdly Gimnazium
— Szentharomsag templom
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A Halassy Olivér Varosi uszoda és sportkdozpont, a Babits Mihaly Gimnazium és a Szentharomsag
templom telkének beépitése kialakultnak tekinthetd, a szabdlyozds a kismértékl bdvités lehet&ségét
biztositja.

Vi-2/1V-9/19 jelii épitési 6vezet

.....

oktatdsi, nevelési, egészségligyi, kiskereskedelmi, vendéglatasi és szolgdltaté intézmények
helyezhet6k el. Lakérendeltetés az dvezetben nem létesithetd.

1.2.6.2. Intézményi, helyi lakossdg alapellatdsat biztosito teriilet (Vi-3)

A Vi-3 terilletfelhaszndlasi egységbe tartozd Ovezetek a helyi lakossag alapelldtasra szolgald
intézményi, kereskedelmi-szolgaltatd funkcidju éplletek elhelyezésére szolgal. Ezen teriletek
Kaposztasmegyer teriletén igen elszértan jelennek meg.

Vi-3/IV-9/1 jelli épitési 6vezet

Az Ovezet a Kilsé Szildgyi ut — B6rondos utca — Jarmltelep utca altal hatdrolt tomb észak-keleti
részén fekszik. A terilet nagy része jelenleg beépitetlen, csupan kozépsd részén — a Kilsé Szilagyi ut
mentén — éplilt meg egy Spar aruhdz. A szabalyozasi terv visszafogottan, csupan a Kiilsé Szilagyi ut
mentén tesz lehetévé intézményi beépitést. A terilet nagyobb részén — a tombbelsében, a
reformatus templom mogott — a kialakult park bévitését javasolja.

Vi-3/IV-9/2 jelli épitési 6vezet

Az épitési Ovezetben a Homoktovis Altaldnos Iskola, Ovoda és Bolcsédék telkei és épiiletei
helyezkednek el. Az 6vezet beépitése kialakult, a meglévé intézmények esetleg szlikségessé valo
kismérték( bovitését a beépitési paraméterek lehetbvé teszik.

Vi-3/1V-9/3 jelii épitési dvezet

Az épitési dvezetben taldlhaté a Bérfestd Ovoda és a Csokonai Vitéz Mihaly Altalanos Iskola telke és
éplletei, melyek beépitése kialakult, a meglévd intézmények esetleg szlikségessé valé kismértékd
bdvitését a beépitési paraméterek lehet6vé teszik.

Az 6voda Kilsé Szilagyi ut feldli része jelenleg beépitetlen, melynek — telekosztast kbvetGen — egyéb
0nallé intézményi hasznositasa is elképzelhetd, de figyelembe kell venni a Kiilsé Szilagyi Ut kdrnyezeti
terhelését. Ezért a telken csak valamilyen kisebb [éptékd, kereskedelmi-szolgaltatd [étesitmény
helyezhet6 el (1-2 szinten). Tekintettel arra, hogy a terileten jelentGs fadllomany taldlhato,
indokolhatd lehet annak kdzhasznalatu zoldteriiltként valé megtartdsa is. Ebben az esetben akar
tartalékként is szolgdlhatna egy esetlegesen sziikségessé valé zoldterileti cserére, vagy az évoda
bdvitésére.

Vi-3/1V-9/4 jelii épitési dvezet

Az épitési 6vezetben a Csillagberek Waldorf Altaldnos Iskola, valamint az Ujpesti &nkormanyzat
gazdasagi intézményének telke és éplletei helyezkedik el. Az 6vezet beépitése kialakult, a meglévd
intézmény esetleg sziikségessé valé kismértékl bbévitését a beépitési paraméterek lehetévé teszik.

Vi-3/1V-9/5 jelii épitési dvezet
Az épitési bvezetbe a Park dvoda telke tartozik. Az Ovezet beépitése kialakult, a meglévé intézmény

esetleg szlikségessé vald kismértékl bbvitését a beépitési paraméterek lehetbvé teszik.
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Vi-3/1V-9/6 jelli épitési 6vezet

.....

templom telke korabban kozkert Ovezetben ,Uszott”. Az ellentmondds kezelését az intézményi
teriletfelhaszndlasba vald soroldssal a TSZT lehetévé tette. Az Uszételek megsziintetésre kerilhet
(indokolt) oly médon, hogy a templom el6tti — jelenleg is az intézmény parkoléinak helyet add —
teleksav a templom telkéhez csatolhaté (javasolt telekhatdr megsziintetés). Az Ovezet beépitése
alapvet6en kialakult, az esetleg szlikségessé valo kismérték( bdvitést a beépitési paraméterek
lehet6vé teszik.

1.2.7. Gazdasagi teriletek

1.2.7.1. Gazdasdgi, jellemzben raktdrozdsra és termelésre szolgdlo teriilet (Gksz-2)

A Gksz-2 gazdasagi teriletfelhaszndlasu épitési ovezetek elsGsorban raktdrozdsra és termelésre
szolgalnak. Ezek a teriletek Kaposztasmegyer észak-nyugati részén, a lakétertletektdl tavolabb, egy
tombben helyezkednek el.

s 7 7

Gksz-2/1V-5/1 jel(i épitési dvezet

Az épitési dvezet az Ujpesti Ipari Park — Megyeri Ut - fves Gt - Oradna utca - Székelyszenttamds utca -
Oceanarok utca altal hatarolt teriilet — épitési dvezete. Az dvezet telkeinek nagy része mar beépiilt,
de néhdny ingatlan fejlesztése még nem toértént meg.

Gksz-2/IV-5/2 jelii épitési 6vezet

.....

tombjeinek épitési Ovezete. A terlletet keleti hatdra mentén széles z6ldsav (gyalogos sétany)
valasztja el a szomszédos lakéteriiletektSl. A szabdlyozdsi terv — a korabbi részletes szabdlyozasi
tervben foglaltakat figyelembe véve — 16 m széles kotelezGen telepitendd védGzoldsavot ir el6 az a
sétdny, valamint a terllett6l észak-keletre elhelyezked6 vegyes rendeltetésl fejlesztési teriletek
kozé. A zoldsavnak jelentés szerepe van a kornyez6 teriiletek védelmében. Az dvezet telkein az
épitési helyet a szabdlyzatban meghatarozott el6-, oldal- és hatsdékert méretek, illetve a be nem
épithetd teriletek jeldlik ki (a véd6zoldsav mellett a Megyeri Ut mentén 15 m-es el6kertet kell
biztositani).

1.2.8. Kiilonleges teriiletek

s

1.2.8.1. Nagykiterjedésii rekredcids és szabadidds teriilet (K-Rek)

Nagykiterjedés(i rekreacids és szabadidds teriiletek Kdposztasmegyer varosrészben viszonylag kis
aranyban jelennek meg, els6sorban a Farkaserd6hoz kapcsoléddan.

K-Rek/1V-9/1 jelli épitési dvezet

Az épitési dvezet az Aquaworld terlletének épitési dvezete, ahol a szabadidGs komplexum épiiletei
és létesitményei, felszini parkoldi taldlhatdak. Az 6vezet beépitése kialakultnak tekinthets, a meglévé
épuletek és/vagy létesitmények esetleg szikségessé valo kismérték(i bdvitését a beépitési
paraméterek lehetévé teszik. (Jelent6sebb bdvitésre a jelenlegi ingatlantél délre nagy szabad
terlletek allnak rendelkezésre.)
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K-Rek/IV-9/2 jelii épitési 6vezet

Az épitési Ovezet a Megyeri Ut és a Homoktdvis utca csomdpontjandl Farkaserdé , kapujaban”
taldlhatd. Az oOvezetben az erdd, illetve a Megyeri Ut menti kozparkként tervezett terilet
latogatdkozpontjat (turistakat fogadd éplilete), vagy szabadidds tevékenységet szolgdld épitmény(ek)
(pl. sport-létesitmény) elhelyezése javasolt.

1.2.8.2. Kézlekedéshez kapcsolodo épiiletek elhelyezésére szolgdlo teriilet (K-Kozl)

Az épitési bvezetek a Kdposztasmegyeri intermoddlis csomoépont (metro, elévarosi vasut, kiilonszint(i
k6z6s munka eredményeként 2014-ben elfogadott részletes szabalyozasi terv (KSZT) késziilt, melynek
elhatarozasait az Uj jogrendszernek, illetve a KESZ hataskorének megfelelen valtoztatds nélkiil atvett
az U] terv.

Az épitési 6vezetekben lakdépiilet, lako rendeltetési egység (kivéve szolgalati lakas) nem létesithetd.
K-Kozl/IV-9/1 jelli épitési 6vezet

Az épitési bvezet a Klls Szildgyi Ut és a Megyeri Ut csomodpontjanal tervezett Uj metrd végallomas,
illetve a hozza kapcsolddé létesitmények helyezhet6k el.

A kozlekedési funkciot kiegészité rendeltetésl épiletek szdmdra az Ovezetben meghatdrozott
szintterlleti mutato 100%-a felhasznalhato.

A Kiils6 Szildgyi ut menti telkeken létesil6 éplletek személybejaratait a f6ut feldl is biztositani kell,
tovabba az épiletek erre tajolt foldszinti homlokzatdnak legaldbb 50 %-dn kozcélra megnyithatd
helyiségeket kell kialakitani. Ett6l csak akkor szabad eltekinteni, ha el6bbi az épilet rendeltetése
miatt nem lehetséges vagy jelentss korlatozast jelentene az lizemeltetés sordn.

K-K6zl/1V-9/2 jelii épitési dvezet

Az Ovezetbe a Kils6 Szilagyi ut és a Kilsé Szildgyi uttdl keletre tervezett feltard at kozotti terilet
tartozik.

Az Ovezetben a kozlekedési funkcidt kiegészité rendeltetésli épliletek szamara az Ovezetben
meghatarozott szintterileti mutaté 100%-a felhasznalhatd.

A zartsoru beépitési médu dvezetben az épiiletek zart sora minden két-két telek utdn épuletkdzzel
megszakitandd. A KiilsG-Szilagyi Ut mentén az éplileteket ugy kell kialakitani, hogy azok foldszintjének
legalabb 25 %-an kereskedelmi-, szolgdltatod-, vagy vendéglatd Iétesitmény, illetve kézforgalmu iroda
|étesiljon.

A Kils6-Szilagyi ut fel6l a telkek megkozelitésére teherbejarat, valamint az épiletek el6tt
rakodoteriilet nem létesithet6. A telkek tehergépkocsival torténé megkozelitése, rakoddteriilet és
teherbejdrat kialakitdsa kizardlag a telkeket keleti oldalon hatarold kozterilet, valamint a Kils6-
Szilagyi ut feldl takart oldalkert fel6l megengedett.

K-K6zl/1V-9/3 jelii épitési dvezet

Az 6vezetbe a Kilsé szilagyi uttdl keletre tervezett feltard Ut és a kerilethatar kozotti terilet épitési
Ovezete, ahol kizardlag a tomegkozlekedés jarm(itelepei, karbantarté telepei helyezheték el.
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1.3.AZ EGYES BEEPITESRE NEM SZANT OVEZETEKRE VONATKOZO ELOIRASOK ERTELMEZESE

1.3.1. A teriletfelhasznalas alakitasa

Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT) Ujpest — Kaposztasmegyer teriiletén az alabbi
beépitésre nem szant terlletfelhasznalasi egységeket kiilonbozteti meg:

. Kotottpalyas kozlekedési teriilet (KOk)
. Kodzuti kozlekedési teriilet (KOu)
. Kozkert, kdzpark (Zkp)

. Kozjoléti erdGterilet (Ek)

. Folyévizek medre és partja (Vf)

. Kilénleges beépitésre nem szant terlletek — Kerileti jelent&ségl kdzutak
terilete (Kt-KOu)

. Kilonleges beépitésre nem szant teriiletek — Kerileti jelentG6ségl

zoldterlletek (Kt-Z)

A beépitésre nem szant dvezeteket kotelezd jelleggel a TSZT altal meghatdrozott teriletfelhasznalasi
egységek alapjan kell kijelolni. Ezért azokat a kozlekedési és zoldteriileteket, amelyeket a TSZT nem
jelolt, de jelent6ségiik kerileti szinten nagy, a ,Kilonleges beépitésre nem szant teriletek” kozott
kellett feltlintetni.

1.3.2. Az ovezetek jele (6vezet kddja)

A beépitésre nem szant kozlekedési és zoldterllletek o6vezeteinél két nagyobb halmazt
kiilonboztethetiink meg:

1. ATSZT altal kijelslt 6vezetek (KOu, Zkp)
2. ATSZT-ben nem jelolt, keriileti szinten kijelolt kozteriletek (Kt)

A fent leirtaknak megfelel6en az ovezetek kddjai — kis eltéréssel — az épitési ovezetek kddolasat
koveti, azzal a kilénbséggel, hogy a TSZT altal meghatarozott teriletfelhasznalasi egység helyén ,Kt”
betdjel is allhat:

. a Budapest Févaros Teleplilésszerkezeti Tervében (TSZT) meghatarozott
tertletfelhasznalasi egység jele, (pl. Lke-1/C1-C1/C1), a kerlleti tervben
kijeldlt kulonleges beépitésre nem szant terilet esetén Kt-L1/C1-C1/0]

. kertleti azonosito kod (pl. d/iv-1/0),
. varosrészi azonosité kod (pl. LI/d-9/01),
. varosrészi 6vezeti azonositd sorszam vagy bet(jel (pl. C1/1-[J/1)

1.3.3. Kozlekedési teriiletek

1.3.3.1. Kézuti kézlekedési teriiletek (KOu, Kt-KOu)

KOu-1/1V-5/ jelli dvezet

Az Ovezetbe a TSZT szerinti gyorsforgalmi utak terilete tartozik: M0-as korgy(rd (varosrészt hatarold
szakasza).
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KOu-3/1V-5/ jeli dvezet

Az 6vezetbe a TSZT szerinti F6varosi jelent&ségl Il. rend( féutak terllete tartozik: Megyeri at, Kilsé
Szilagyi ut (Ocednarok utca és Megyeri Ut kozotti szakasza), Oceanarok utca.

KOu-4/1V-9/ jelli dvezet

Az dvezetbe a telepiilésszerkezeti jelentéségl f6utak terilete tartozik: ives ut, Kils6 Szilagyi ut
(Megyeri Ut és MO0-as korgy(iri kozotti szakasza).

Kt-KOu/1V-9/1 jelii ovezet

Az 6vezetbe azoknak a telepiilésszerkezeti jelent6ségl gy(ijt6utaknak a terilete tartozik, amelyeket a
TSZT nem jel6lt meg, de amelyek — szélességiiknél és varosszerkezeti helyzetiiknél fogva — alkalmasak
arra, hogy a varosrészen belili forgalmat lebonyolitsak: Homoktoévis utca, Farkaserdé utca, Ipari park
utca.

Kt-KOu/1V-9/2 jelii ovezet

Az Ovezetbe a még fel nem sorolt kozutak teriilete tartozik, amelyek jellemzéen célforgalmat
bonyolitanak le, forgalmi terhelésiik kisebb, ezért esetenként forgalomcsillapitott ovezetek
|étrehozdsara is alkalmasak lehetnek.

1.3.3.2. Kététtpdlyds kézlekedési teriiletek (KOk)

KOk/IV-9/1 jelli 6vezet

Az Ovezetbe a tervezett metrévonal felszini szakasza tartozik, a Kiilsé Szilagyi uton.

1.3.4. Zoldteriiletek (Zkp, Kt-Z)

1.3.4.1. K6zparkok 6vezetei

Zkp/1V-9/Kp jelli 6vezet

A Zkp/IV-9/Kp jell dvezet a TSZT szerint kdzpark, kdzkert dvezetbe sorolt kézparkok terilete, melyek
az altalaban 1 ha nagysagu kozhasznalatu kozterileti zoldfellletek tartoznak, amelyek legkisebb
oldalmérete is 80 m-nél nagyobb.

A varosrész terlletén az alabbi tertletek kaptak kozpark besorolast:

e Farkaserdd északnyugati része

e Ocedanarok utca és Szilas patak kozotti teriilet (a Megyeri Ut és a Kiilsé szilagyi Ut kozott)

e Megyeri Ut — Homoktovis utca — Sarpatak utca — Téfalva utca altal hatdrolt tdmb délnyugati
része

e Nadasdy Kalman utca — Hajté utca — Uget6 utca — Tulipan kert altal hatdrolt teriilet

Kt-Z/1V-9/Kp jelli 6vezet

Az Gvezetbe a TSZT altal Zkp 6vezetbe nem sorolt, de kerileti szinten — a korabbi rendezési tervekben
is — kozparkként szabdlyozott kozterileti zoldfellletek tartoznak:

e Homoktovis utca — Széppatak utca — Hargita utca — Sarpatak utca — Téfalva utca altal hatarolt
tombbelsé teriilete
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e BGrondos utca — Jarmdtelep utca — Kiilsé Szildgyi at altal hatarolt tombben 1évé —a
szabalyozasi tervlap szerint lehatarolt — terilet

1.3.4.2. K6zkertek dvezetei

Zkp/IV-9/Kk jelii 6vezet

Az Ovezet a TSZT szerint szintén kodzpark, kozkert dvezetbe sorolt kozkertek ovezete. Az Gvezetbe
altalaban az 1 ha-nal kisebb zéldfeliiletek tartoznak. A varosrész teriiletén egyediil az Ives Gt és a
Somlyéi Nagy Sandor utca kozotti — jelenleg kevéssé rendezett — teriilet kapott ilyen besorolast.

Kt-Z/IV-9/Kk jelii 6vezet

Az 6vezetbe a TSZT altal Zkp 6vezetbe nem sorolt, de kerileti szinten — a kordbbi rendezési tervekben
is — kozkertként szabdlyozott kozteriileti zoldfellletek tartoznak:

Az 6vezetbe az alabbi kozkertek teriilete tartozik:
e aKodsa Pal sétany mentén — a szabdlyozasi tervlap szerint lehatarolt — kozkert terilete,

e a Jarmlitelep utca — Nadasdy Kalman utca csomépontjanal 1évd, egyetlen kis saroktelek
terlilete, melynek beépitése a rajta atmendé kdzmdvek miatt nem javasolt,

e a Megyeri Ut és a Homoktovis utca keresztez6désénél talalhato, jelenleg beépitetlen
tisztas, a Farkaserdd szélén, melynek beépitése nem javasolt,

e az Ocednéarok utca — Ipari park utca csomdpontjanal taldlhaté kisméretl telek, amelyet
slrl novényzet borit, ezért beépitése nem javasolhato.

1.3.4.3. Fasitott sétdany évezete (Fs)

Kt-Z/1V-9/Fs jelii ovezet

Az 6vezetbe a Megyeri Ut és az ives Ut kdzott kialakitott természetkdzeli gyalogos sétany teriilete
tartozik, amely az északi varosrészben a lakoteriiletet valasztja el a gazdasagi és a vegyes intézményi
terliletektdl. A sétdny teriletén kizardlag a gyalogos és kerékparos kozlekedés megengedett. Az
Ovezetben a legkisebb zoldfeliilet mértéke 70%.

1.3.5. Erdéteriletek

1.3.5.1. Kézjoléti erdéteriiletek (Ek)

Ek/IV-9/1 jelii 6vezet
Az dvezetbe a Megyeri Gt — Ocedndrok utca — Baross utca — Szilas patak kozotti erdSteriilet tartozik.
Ek/IV-9/2 jelii 6vezet

Az 6vezetbe a Farkaserdd keleti része, valamint a Mogyorddi patak és a Székelyszenttamas utca
kozotti teriilet déli része tartozik

Ek/IV-9/3 jelii 6vezet
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Az 6vezetbe a Megyeri Ut — Ocednarok utca — Mogyorddi patak — Szilas patak altal hatarolt teriilet
szabalyozasi terven lehatdrolt része tartozik.

Ek/IV-9/4 jelii 6vezet

Az Ovezetbe a Mogyorddi patak és lakodtelepi beépités északi, valamint nyugati hatdra kozotti terilet
tartozik.

1.3.5.2. Védelmi erdéteriiletek (Ev)

Ev/IV-9/1 jelii 6vezet

Az 6vezetbe az MO korgy(ir(it kiséré erdGsavok tartoznak.

1.3.1. Vizgazdalkodasi teriiletek

1.3.1.1. Folydvizek medre és partja (Vf)

V£f/IV-9/1 jelii 6vezet

Az 6vezetbe a Mogyorddi patak és a Szilas patak medre és partja tartozik.
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1.4.0sszefoglalas

Az elkészitett megalapozé vizsgdlatok és alatdmasztd munkarészek alapjan is jol megallapithatd, hogy
Ujpest Kaposztasmegyer vdrosrésze tobb, jol elkilonild részre tagolddik. Egyértelmien
megkiildnbdztethets a lakdtelep elsé és masodik iteme, az fves Ut tagabb térsége, az ipari park, az
intermodalis térség, a Farkas-erdé és a Szilas-patak térsége.

A szabdlyozasi terv hatdlya ala tartozé teriileten jelentds fejlesztésekre van lehetSség az fves Gt menti
teriileteken, valamint a Kiils6-Szilagyi ut mentén. Osszvdrosi érdek( fejlesztési teriilet a varosrész
hatdrdn hazédd intermoddlis csomépont teriilete. A varosrész meglévé lakéteriiletei nagyrészt
kialakultak, jelentds véltozds ezeken a terlileteken nem varhaté. Kdposztdsmegyer utcahalézata
megfelel6en kiépitett, kdzmvesitettsége teljes.

Varosrendezési javaslatok célja:

e a2 magasabb szintl jogszabdlyok meghatarozta keretek kozott és az Uj telepiilésfejlesztési
koncepcié és févarosi tervek alapjan fellilvizsgdlni a tervezési teriileten jelenleg hatalyos
szabalyozasi tervek elGirdsait,

e  meglévé épitési jogok korlatozdsanak elkertlésére,

o |akotelep kialakult teriiletként vald szabalyozasa,

e ipari park fejlesztési lehetGségeinek fenntartasa,

e [ves Ut menti fejlesztések kereteinek meghatérozasa,

e intermodalis csomdponttal kapcsolatos fejlesztési lehetdségek biztositdsa,

o sziikséges kozuti fejlesztések helyigényének biztositasa,

Természetvédelemi, tdjrendezési javaslatok célja:

A szabdlyozasi terv alapvet6 tdjrendezési, természetvédelmi célkitlizése Kaposztasmegyer jo, a
FSvaros és Ujpest egészének kornyezeti allapotaval dsszevetve kiemelkedéen kedvezd zoldfeliileti és
koérnyezetvédelmi adottsagainak megdrzése és értéknoveld fejlesztése.

Kbzlekedési javaslatok célja:

A telepilésrész kozuthaldzati rendszere nagyrészt megfelel6en kiépiilt, illetve a nagyobb haldzati
elemek kilsé tervezett kapcsolatait (kiilonszintl vasuti atjarok), valamint az Uj beépitésre szant
fejlesztési teriiletek (fves utca menti teriiletek) kozuti kiszolgalasat a hatalyos tervek megfeleléen
tartalmazzak, azokban valtoztatds nem tervezett. A terilet kedvezSbb feltarasara az M3 metrévonal
hosszabbitds, és a végallomasanal tervezett intermodalis csomdpont javaslata szerepel, mely az
atmend forgalom csokkentésére P+R férGhely kiépitést is tartalmaz.

Kézmdfejlesztési javaslatok célja:

A kdzmivesitést érint6 fejlesztések altalanos célja, hogy a teriilethasznositas funkcionalis igényéhez
szlikséges optimalis kozm{(iellatas a kornyezet legkisebb karositasaval keriljon megvalésitasra. Ehhez
szlikséges a varosrészi szintl kdzmlivesités megolddsa, amely Kdposztasmegyer lakotelep szamara
mar jelenleg is rendelkezésre all. A teljes kdzmdellatas biztositasaval a ,mennyiségi” kdzmdellatas
ugyan a varosrészben megoldott, a "minéségi” kozml(iellatds igénye azonban kozmdfejlesztési
feladatokkal jelentkezik, amely a komfortérzet javitdsat, az élhet6bb kdrnyezeti dllapotok biztositasat
és a fenntarthatodbb fejl6dést szolgaljak.
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