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1. ELƈZM£NYEK 

 
1.1. K¥ZVETLEN ELƈZM£NYEK, A MĎDOSĊTćS C£LJA 

Az ĊVES LIGET Kft. (tov§bbiakban: Beruh§z·) Budapest IV. ker¿let, đjpest kºzigazgat§si ter¿let®n, az 

Ċves ¼t ð a 76512/493 hrsz. n®vtelen gyalog¼t ð a Megyeri utat ®s az Ċves utat ®szak-d®li ir§nyban ºsszekºtƉ 

gyalogos-ker®kp§ros s®t§ny (76512/327 hrsz.) ð S§ndor Istv§n utca §ltal hat§rolt, 76512/513 hrsz. 6469 m2 

nagys§g¼ ingatlan ter¿let®n megval·s²tott 60 lak§sos t§rsash§z ®p¿let®re 2023 szeptember®ben 

haszn§latbav®teli enged®lyt szerzett. 

Az ingatlan a K§poszt§smegyer Lak·telep V§rosszerkezeti egys®g Ker¿leti £p²t®si Szab§lyzat§r·l 

sz·l· 3/2019. (I.30.) ºnkorm§nyzati rendelet (tov§bbiakban: K£SZ) hat§lya al§ tartozik, amely a 

beruh§z§ssal ®rintett ingatlan ter¿let®t Vi-2/IV -9/8 jelƣ ®p²t®si ºvezetbe sorolja, amely ®p²t®si ºvezetben a 

fºldszinten lak§s kialak²t§sa nem megengedett. 

Az eredeti enged®llyel rendelkezƉ terv a hat§lyos K£SZ jelenlegi elƉ²r§sainak eleget t®ve ð a t®rsz²nen k®t 

®p¿lettºmegbƉl §ll· ð az ®p¿let fºldszintj®nek 100%-§n (m®g a kºzºs tetƉkertre n®zƉ traktusokban is) 

¿zlethelyis®geket, valamint irod§kat tartalmaz (12 db iroda ®s 4 db ¿zlet). Az ®p¿let kivitelez®se az 

elƉbbieknek megfelelƉen vette kezdet®t 2021 febru§rj§ban, illetve fejezƉdºtt be 2023 Ɖsz®n (a SYMBISTER 

tervezƉiroda §ltal k®sz²tett £p²t®si enged®lyez®si tervdokument§ci· tervezett helysz²nrajz§t az 1. mell®klet 

tartalmazza). 

Az ingatlanpiaci ig®nyek ismeret®ben ezen a helysz²nen az iroda funkci·ra a kereslet nem realiz§lhat·, 

ugyanakkor a napjainkban igen keresett kertkapcsolatos lak§sok kialak²t§s§ra igen, amelyre a telek belseje 

ir§ny§ba n®zƉ ®p¿let-traktusokban, valamint a ter¿letet hat§rol· ker®kp§ros-gyalogos s®t§ny ir§ny§ba 

lehetƉs®g ny²lna (hangs¼lyozand·, hogy ut·bbi esetben a s®t§ny nem s®t§l· utca jellegƣ). A kertkapcsolatos 

lak§sokkal az ®p¿letben egy sokkal z§rtabb, biztons§gosabb, haszn§lati konfliktusokt·l mentesebb 

tºmbbelsƉ, ez§ltal kedvezƉbb ®s minƉs®gibb lak·kºrnyezet tudna kialakulni. A ter¿letet hat§rol· gyalog¼t 

ir§ny§ba ð mivel a ter¿let ezekbƉl az ir§nyokb·l g®pj§rmƣvel nem megkºzel²thetƉ ð iroda, valamint ¿zlet 

kialak²t§sa a lehets®ges ¿gyf®lforgalom miatt nem mƣkºdƉk®pes. 

Sz§nd®k szerint a m·dos²t§ssal az Ċves ¼t, valamint a S§ndor Istv§n utca menti ®p¿lettraktusok fºldszintj®n 

az eredetileg tervezett 4 db ¿zlethelyis®g tov§bbiakban is megmaradna, azonban a kor§bbi 12 db iroda helyett 

az §ttervez®st kºvetƉen 12 db lak§s kapna helyet a fºldszinten a kºzºs belsƉ kert, valamint a hat§rol· s®t§ny 

ir§ny§ba, teh§t a tervezett rendeltet®ssz§m v§ltozatlan maradna (a tervezett rendeltet®s-ºsszet®tel v§ltoz§st 

a 2. mell®klet §br§i szeml®ltetik). 

Az ®p¿let rendeltet®s-ºsszet®tel®nek v§ltoztat§s§nak kezdem®nyez®se kiz§r·lag a hat§lyos K£SZ 

m·dos²t§s§val lehets®ges. A hat§lyos K£SZ m·dos²t§s§t ®s annak hat§lyba l®p®s®t kºvetƉen tudja csak 

Beruh§z· ð telep¿l®sk®pi bejelent®si elj§r§s keret®ben ð kezdem®nyezni a rendeltet®s-v§lt§st. 

ElƉbbiek ok§n Beruh§z· az ®rv®nyes K£SZ m·dos²t§s§nak kezdem®nyez®se c®lj§b·l telep²t®si 

tanulm§nytervet k®sz²ttetett c®g¿nkkel. A telep²t®si tanulm§nytervet az ¥nkorm§nyzat a 179/2023. (IX.28.) 

sz§m¼ hat§rozat§val elfogadta ®s egyben felhatalmazta a Polg§rmestert a K£SZ m·dos²t§s§hoz sz¿ks®ges 

szerzƉd®sek (Telep¿l®srendez®si SzerzƉd®s ®s H§romoldal¼ tervez®si szerzƉd®s) al§²r§s§ra, valamint a 

K£SZ m·dos²t§s elj§r§s§nak lefolytat§s§ra (l§sd. 3. mell®klet). 

Az ¼j R. 7.Ä (7) bekezd®s szerinti, a megalapoz· vizsg§latok ®s al§t§maszt· javaslati munkar®szek tartalmi 

kºvetelm®nyeinek meghat§roz§s§ra vonatkoz· fƉ®p²t®szi feljegyz®s (l§sd. 4. mell®klet) elfogad§s§ra 

vonatkoz· dºnt®st szint®n a 179/2023. (IX.28.) sz§m¼ hat§rozat tartalmazza. 
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A telep¿l®srendez®si eszkºz m·dos²t§s§nak v§rhat· kºrnyezeti hat§s§nak jelentƉs®g®nek ®s egyben a 

kºrnyezeti vizsg§lat elk®sz²t®s®nek sz¿ks®gess®g®nek eldºnt®se kapcs§n az egyes tervek, illetve programok 

kºrnyezeti vizsg§lat§r·l sz·l· 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (a tov§bbiakban: SKVr.) 3. mell®klete szerinti ®rintett 

§llamigazgat§si szervek megkeres®sre ker¿ltek (hivatkoz§s: SKVr. 4.Ä (2) bekezd®s) az ¼j R. 60.Ä (4) 

bekezd®s®ben foglaltaknak megfelelƉen az E-T£R fel¿leten k²v¿l, elektronikus ¼ton. A be®rkezett 

v®lem®nyek alapj§n a kºrnyezetv®delemmel kapcsolatban illet®kes szervek a kºrnyezeti vizsg§lat elk®sz²t®s®t 

®s kºrnyezeti vizsg§lati elj§r§s lefolytat§s§t az eseti m·dos²t§ssal ºsszef¿gg®sben nem tartj§k sz¿ks®gesnek. 

A kºrnyezeti vizsg§lati elj§r§s lefolytat§s§nak sz¿ks®gess®g®nek eldºnt®s®re vonatkoz·an az ®rintett 

§llamigazgat§si szervek be®rkezett v®lem®ny®nek ºsszefoglal·j§t ®s az eredeti terviratokat az 5. mell®klet, 

az elj§r§st lez§r· k®pviselƉ-test¿leti dºnt®st (112/2024. (IV.25.) hat§rozat) pedig a 6. mell®klet tartalmazza. 

A K£SZ m·dos²t§sa a telep¿l®stervek tartalm§r·l, elk®sz²t®s®nek ®s elfogad§s§nak rendj®rƉl, valamint egyes 

telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrƉl sz·l· 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (a tov§bbiakban: ¼j R.) 68.Ä-a 

szerinti egyszerƣs²tett elj§r§sban tºrt®nik. 

Tekintettel arra, hogy a K£SZ 2012. augusztus 6-§t kºvetƉen, a telep¿l®sfejleszt®si koncepci·r·l, az integr§lt 

telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§r·l ®s a telep¿l®srendez®si eszkºzºkrƉl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrƉl 

sz·l· 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (tov§bbiakban: r®gi R.) tartalmi kºvetelm®nyeinek megfelelƉen k®sz¿lt, 

²gy annak m·dos²t§sa az OT£K 2021. j¼lius 15-ig hat§lyos II. fejezete, valamint 1. ®s 2. sz§m¼ 

mell®klete ®s a telep¿l®srendez®si eszkºz m·dos²t§sakor hat§lyos III. fejezete figyelembev®tel®vel 

tºrt®nhet. 

A m·dos²t§s nem ig®nyli a hat§lyos FƉv§rosi Telep¿l®sszerkezeti Terv (TSZT 2021), valamint a FƉv§rosi 

Rendez®si Szab§lyzat (FRSZ) m·dos²t§s§t. 
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1.2. A MĎDOSĊTćSSAL £RINTETT TER¦LET LEHATćROLćSA £S R¥VID 

BEMUTATćSA 

1.2.1. A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let lehat§rol§sa 

A tervez®s al§ vont ter¿let (76512/513 hrsz ingatlan) az Ċves ¼t kºz®psƉ szakasz§n, az ¼t d®l-keleti oldal§n 

helyezkedik el ®s minden ir§nyb·l kºzter¿let hat§rolja (Ċves ¼t, a 76512/493 hrsz. 76512/327 hrsz. n®vtelen 

gyalogutak, S§ndor Istv§n utca).  76512/513 hrsz. 6469 m2 nagys§g¼ ingatlan ter¿let®n egy ð az ®rv®nyes ®p²t®si 

enged®lynek megfelelƉ - 60 lak§sos t§rsash§z kivitelez®se val·sult meg (a 2020. j¼nius 19-®n kelt ®p²t®si enged®ly 

eredetileg 66 db lak§st mag§ba foglal· ®p¿letegy¿ttes megval·s²t§s§ra vonatkozott, azonban a kivitelez®s 

kºzben - lak§sºsszevon§si ig®nyek ok§n a keletkezƉ lak§ssz§m 60 db-ra m·dosult). 

Az ¼j R. 11.Ä (5) bekezd®se ®rtelm®ben a helyi ®p²t®si szab§lyzat m·dos²t§sa csak legal§bb telektºmbre 

k®sz¿lhet, amely az £tv. 2.Ä 26. pontj§nak vesz®lyhelyzet ideje alatt az 525/2022. (XII.16.) Korm. rendelettel 

elrendelt elt®rƉ alkalmaz§s§ban a valamennyi oldalr·l kºzter¿let, erdƉter¿let, v²zgazd§lkod§si ter¿let, 

kºzforgalom elƉl el nem z§rt mag§n¼t, belter¿leti hat§rvonal vagy kºzigazgat§si hat§rvonal §ltal hat§rolt,  

- legal§bb 1 hekt§rt meghalad· telek vagy tºmbtelek, 

- legal§bb 1 hekt§rt meghalad· telekcsoport vagy 

- tºbb mint nyolc telekbƉl §ll· telekcsoport lehet. 

ElƉbbiek ok§n ð tekintettel arra, hogy ugyan az ®rintett ingatlan tºmbteleknek minƉs¿l, azonban ter¿lete nem 

®ri el az 1 hekt§rt ð a K£SZ m·dos²t§s§nak hat§lya elj§r§silag az Ċves ¼t ð 76512/327 hrsz. n®vtelen gyalog¼t - 

76512/523 hrsz. gyalog¼t (Huszt s®t§ny) ®s a S§ndor Istv§n utca  §ltal hat§rolt k®t tºmbtelek ter¿let®re ®s a 

kºzºtt¿k l®vƉ 76512/493 hrsz. kºzter¿leti fºldr®szletre terjed ki, azonban a m·dos²t§s kiz§r·lag a t§rgyi 

76512/513 hrsz. ingatlan be®p²t®si felt®teleit ®rinti, egy®b v§ltoztat§s nem tervezett. 

 

  

1. §bra: A tervez®si ter¿let lehat§rol§sa 2021-es ortofot·n (forr§s: ¥nkorm§nyzat adatszolg§ltat§sa) 



KćPOSZTćSMEGYER LAKĎTELEP VćROSSZERKEZETI EGYS£G K£SZ 
MĎDOSĊTćS 4.0 

 

 
7 

A beruh§z§s Ċves ¼t menti kºzvetlen szomsz®ds§g§ban tal§lhat· ingatlanok jelenleg m®g be®p²tetlenek, kºz¿l¿k 

a ter¿lettel az Ċves ¼t ment®n d®l-nyugati ir§nyb·l szomsz®dos, a S§ndor Istv§n utca szemkºzti oldal§n tal§lhat· 

fejleszt®si ter¿leten szint®n lak·®p¿letek elhelyez®se tervezett, az Ċves ¼t ®szaki oldala jelenleg m®g szint®n 

be®p²tetlen, a S§ndor Istv§n utc§t·l d®l-keletre a Homoktºvis lak·park fejleszt®si ter¿lete helyezkedik el. A 

n®gyszºgletƣ ter¿let g®pj§rmƣvel tºrt®nƉ megkºzel²t®s®re kiz§r·lag a S§ndor Istv§n utca ir§ny§b·l van 

lehetƉs®g (a terveknek megfelelƉen a m®lygar§zs megkºzel²t®se a S§ndor Istv§n utca felƉl tºrt®nik). 

 

1.2.2. Megl®vƉ ¼th§l·zat 

A ter¿letet £-NY-i oldalr·l a FƉv§ros kezel®s®ben l®vƉ gyƣjtƉ ¼t besorol§s¼ Ċves ¼t hat§rolja. Az Ċves ¼tr·l 

ny²l·an a ter¿letet felt§r· S§ndor Istv§n utca (Felt§r· ¼t 2.) az ARGON-GEO M®rnºki Iroda Kft. tervei alapj§n 

megval·sult, az ingatlan g®pj§rmƣvel tºrt®nƉ megkºzel²t®se (m®lygar§zs behajt·) a S§ndor Istv§n utc§r·l 

tºrt®nik (l§sd. lentebbi §br§n jelºlt behajt·). 

 

2. §bra: đt®p²t®si helysz²nrajz (Forr§s: ARGON-GEO M®rnºki Iroda Kft. ð Kiviteli terv; 2017.04.) 

 

1.2.3. Megl®vƉ kºzºss®gi kºzleked®s 

Az ²ves ¼ton a 230 jelz®sƣ aut·busz kºzlekedik, melynek legkºzelebbi meg§ll·ja az AQUAWORD RESORT 

BUDAPEST sz§lloda parkol·ja elƉtt tal§lhat·, a fejleszt®si ter¿lettƉl kb. 100 m-re. A Keleti p§lyaudvart·l 

indul· buszj§rat a pesti Belv§rossal teremt kºzvetlen kapcsolatot (a buszvonal §ltal ®rintett kiemeltebb 

helysz²nek a HƉsºk tere M, Angyalfºld-Szegedi ¼t, Angyalfºld vas¼t§llom§s, đjpest-kºzpont M). A Megyeri ¼t 

ð Homoktºvis utca nyomvonalon kºzlekedƉ 30-as jelz®sƣ busz meg§ll·i (Homoktºvis utca / Megyeri ¼t, 

Homoktºvis iskola), valamint a 296, 122E ®s 126-os jelz®sƣ buszok meg§ll·i (ut·bbiak đjpest v§roskapu, illetve 

đjpalota ir§ny§ba jelentenek kapcsolatot) kb. 650-700 m gyalogt§vols§gra tal§lhat·k (l§sd. 3. §bra lentebb). 

¥sszess®g®ben meg§llap²that·, hogy a ter¿letre kor§bban kiz§r·lag c®lzott rekre§ci·s sz§nd®kkal ®rkeztek, ®s 

zºm®ban g®pj§rmƣvel, ²gy a 230-as buszj§rat ·r§nk®nti j§ratsƣrƣs®ge el®gs®gesnek bizonyult. A kºrny®k 
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lak·ter¿leti fejlƉd®se ok§n azonban javasolt az Ċves utat akt²vabban bekapcsolni a kºzºss®gi kºzleked®sbe: vagy 

a 230-as buszj§rat sƣr²t®s®vel, vagy ¼j buszj§rat ind²t§s§val, vagy ð lehetƉs®gekhez m®rten ð a megl®vƉ j§rat(ok) 

nyomvonal-korrekci·ja is javasolhat·.  

 

3. §bra: a 30-as buszcsal§d (30, 30A, 230) ¼tvonala (forr§s: wikipedia.org)  

Tervez®si ter¿let 



KćPOSZTćSMEGYER LAKĎTELEP VćROSSZERKEZETI EGYS£G K£SZ 
MĎDOSĊTćS 4.0 

 

 
9 

1.2.4. Megl®vƉ gyalogoskºzleked®s 

A ter¿leten ki®p²tett gyalogos kºzleked®sre alkalmas j§rda fel¿letek az ¼ttesttel p§rhuzamosan (Ċves ¼t, S§ndor 

Istv§n utca) a telekhat§rok elƉtt ki®p²tettek. Az fejleszt®ssel ®rintett ingatlant ®szak-keletrƉl ð a T·falva utca 

Ċves ¼tig val· meghosszabb²t§s§ban, ð valamint d®lrƉl-keletrƉl szint®n ki®p²tett gyalogos-ker®kp§ros 

utca/s®t§ny hat§rolja. 

 

1.2.5. Megl®vƉ kºzmƣvek 

A ter¿leten bel¿li ¼t®p²t®shez kapcsol·d·an elk®sz¿lt a ter¿let teljes kºzmƣ fƉh§l·zat§nak ki®p²t®se, amelyre a 

fejleszt®ssel ®rintett ingatlan csatlakoztathat·. 

 

 

4. §bra: A tervez®si ter¿let kºzmƣves²tetts®ge (forr§s: ekozmu.e-epites.hu ð 2023.08.30.) 

 

1.2.6. ¥rºks®gi ®s kºrnyezeti ®rt®kek 

A teljes v§rosr®sz, ²gy a tervez®si ter¿let is nyilv§ntartott r®g®szeti lelƉhelyen fekszik. Egy®b v®dett vagy v®dendƉ 

mƣvi ºrºks®gi ®rt®k nincs. A ter¿leten v®dendƉ faegyed nem tal§lhat·.
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1.3. TELEP¦L£SRENDEZ£SI TERVI ELƈZM£NYEK 

1.3.1. Budapest fƉv§ros telep¿l®sszerkezeti terve (TSZT) ®s FƉv§rosi Rendez®si 

Szab§lyzat (FRSZ) 

Budapest telep¿l®sszerkezeti terve (TSZT 2015) a rendez®si szab§lyzattal (FRSZ) egy¿tt a fƉv§ros teljes 

kºzigazgat§si ter¿let®re k®sz¿lt. ElƉbbi az 50/2015.(I.28.) FƉv. Kgy. hat§rozattal, ut·bbi pedig az 

5/2015.(II.16.) FƉv. Kgy. rendelettel ker¿lt elfogad§sra. 

A k®t telep¿l®srendez®si eszkºz egy¿tt ð a hat§lyos jogszab§lyi keretek kºzºtt ð megfelelƉ alapot k²v§n 

biztos²tani az egys®ges, ®lhetƉ ®s egyben fenntarthat· fƉv§ros sz§m§ra. 

A FƉv§rosi Kºzgyƣl®s az 53/2015. (I. 28.) FƉv. Kgy. hat§rozat§val (a TSZT 2015 elfogad§s§val egyidƉben) 

arr·l is dºnt®st hozott, hogy az elfogadott telep¿l®srendez®si eszkºzºket 2015. ®vben fel¿l kell vizsg§lni. 

Az elfogadott dokumentumok 2015. m§rcius 18-§n l®ptek hat§lyba. Ezt kºvetƉen Budapest FƉv§ros 

¥nkorm§nyzata 2015 §prilis§ban megind²totta Budapest FƉv§ros teljes kºzigazgat§si ter¿let®re 

vonatkoz·an Budapest fƉv§ros telep¿l®sszerkezeti terve ®s a FƉv§rosi rendez®si szab§lyzat fel¿lvizsg§lat§t. 

A terv v®lem®nyez®se 2016. §prilis-j¼lius kºzºtt ker¿lt lefolytat§sra, majd a FƉv§rosi Kºzgyƣl®s a m·dos²tott 

TSZT-t a 1651/2017. (XII.6.) FƉv. Kgy. hat§rozattal fogadta el (tov§bbiakban: TSZT 2017). Az 5/2015. 

(II.16.) FƉv. Kgy. rendelettel j·v§hagyott FRSZ a TSZT fel¿lvizsg§lat§val egyidejƣleg, a 48/2017. (XII. 20.) 

FƉv. Kgy. rendelettel m·dosult, majd ezt kºvetƉen m®g egy ăgener§ló m·dos²t§son esett §t, amelyet a 

20/2018. (VI. 19.) FƉv. Kgy. rendelettel fogadtak el. 

2018. december v®g®n az Orsz§ggyƣl®s elfogadta a Magyarorsz§g ®s egyes kiemelt t®rs®geinek 

ter¿letrendez®si terv®rƉl sz·l· 2018. ®vi CXXXIX. tºrv®nyt (¼j OTrT). Az ¼j tºrv®ny az eddig h§rom 

k¿lºn tºrv®nyben szab§lyozott ð orsz§gos ®s a k®t kiemelt t®rs®gre vonatkoz· ð ter¿letrendez®si terveket 

(r®gi OTrT, Budapesti Agglomer§ci· Ter¿letrendez®si Terv (2005. ®vi LXIV. tºrv®ny), Balaton-tºrv®ny 

(2000. ®vi CXII. tºrv®ny)), r®szben ¼j r®szletszab§lyokat alkotva egy jogszab§lyban ºsszefoglalva §llap²tja 

meg. Az ¼j OTrT k®t l®pcsƉben l®pett hat§lyba: a kisebb v§ltoz§sok 2019. janu§r 2-§n, majd a kor§bbi 

orsz§gos ®s kiemelt t®rs®gi ter¿letrendez®si tervek hat§lyon k²v¿l helyez®s®vel p§rhuzamosan, valamennyi 

rendelkez®se 2019. m§rcius 15-®n. 

A tºrv®nyi megfeleltet®s ok§n teh§t a FƉv§ros ¥nkorm§nyzata a fƉv§rosi telep¿l®srendez®si eszkºzºk 

fel¿lvizsg§lat§t ðð a 16/2019. (IV. 24.) FƉv. Kgy. hat§rozattal ð megind²totta. A TSZT a 364/2021. (II.24.) 

FƉv. Kgy. hat§rozattal, az FRSZ pedig a 13/2021. (III.4.) FƉv. Kgy. rendelettel m·dosult. A m·dos²tott 

tervek 2021. §prilis 4-tƉl hat§lyosak. 

A legutols· m·dos²t§s ð a jogszab§lyi elƉ²r§sok ok§n ð nagyobb volumenƣ v§ltoz§sokat jelentett a v§ros 

teljes kºzigazgat§si ter¿let®t ®rintƉen, ²gy đjpest ter¿let®t ®rintƉen is elsƉsorban a zºldter¿letek, valamint a 

v§ltoz§ssal ®rintett ter¿letek kapcs§n, azonban a jelen m·dos²t§s t§rgy§t k®pezƉ ter¿letet ®rintƉen a 

ter¿letfelhaszn§l§sban v§ltoz§s nem tºrt®nt a kor§bbi tervekhez k®pest. 

A dokumentum a jelenleg hat§lyos TSZT (tov§bbiakban: TSZT 2021) vonatkoz· tervlapkiv§gatait mutatja 

be. 
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1.3.1.1. Budapest FƉv§ros Telep¿l®sszerkezeti Terve (TSZT 2021) 

A TSZT az £tv. 2.Ä valamint 10. Ä-a alapj§n a fƉv§ros ð ăBudapest 2030ó elnevez®sƣ ð 2013 §prilis§ban 

elfogadott ð hossz¼ t§v¼ v§rosfejleszt®si koncepci·j§ban foglalt c®lok megval·s²t§s§t hivatott biztos²tani, 

ennek megfelelƉen hat§rozza meg a telep¿l®s alak²t§s§nak, v®delm®nek lehetƉs®geit ®s fejleszt®si ir§nyait, a 

telep¿l®s szerkezet®t, a ter¿letfelhaszn§l§s ®s a mƣszaki infrastrukt¼rah§l·zatok elrendez®s®t. 

Budapest z·narendszere 

đjpest Budapest z·narendszer®ben h§rom z·na tekintet®ben ®rintett. A ker¿let jelentƉs r®sze az elƉv§rosi 

z·n§ban helyezkedik el, a ker¿let d®li r®sz®n a Dugonics utca ð đj Palotai ¼t (M§rt²rok ¼tja folytat§sa) ð 

vas¼tvonal (ker¿lethat§r) §ltal hat§rolt ter¿let m§r az §tmeneti z·n§ba tartozik, a V§ci ¼tt·l nyugatra esƉ 

ter¿letei pedig a Duna menti z·n§hoz tartoznak. 

K§poszt§smegyer v§rosszerkezeti egys®g eg®sz ter¿lete, ²gy a m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letr®sz is az elƉv§rosi 

z·n§n helyezkedik el.  

ăAz elƉv§rosi z·n§t a Budapesthez csatolt, kor§bban ºn§ll· telep¿l®sek gyƣrƣje alkotja.ó (Forr§s: TSZT le²r§s) 

  

5. §bra: Budapest z·narendszere (Forr§s: TSZT ð saj§t k®sz²t®sƣ §bra) 
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1. Ter¿letfelhaszn§l§s 

Hat§lyos TSZT tervlap ð kivonat 

 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let az al§bbi 

ter¿letfelhaszn§l§si egys®gekre tagol·dik: 

 

 

A TERVEZ£SI TER¦LETET £RINTƈ TER¦LETFELHASZNćLćSI EGYS£G FƈBB JELLEMZƈI 

(TSZT kivonat) 

Vi-2 

Int®zm®nyi, jellemzƉen szabadon§ll· jellegƣ ter¿let ter¿letfelhaszn§l§si egys®gbe sorolt ter¿letet 

funkcion§lisan az elƉzƉ int®zm®nyter¿lethez hasonl· vegyess®g jellemzi. A v§rosszerkezetben 

val· elhelyezked®se, a kialakult kºrnyezethez val· igazod§sa alapj§n azonban sƣrƣs®ge 

alacsonyabb, laz§bb, jellemzƉen szabadon§ll· be®p²t®sƣ ter¿letek tartoznak ide, vagy a ter¿leti 

adotts§gok (morfol·gia, ®rt®kes nºv®nyzet, Duna menti poz²ci·) ig®nylik nagyobb zºldfel¿let 

megtart§s§t vagy kialak²t§s§t. K¿lºnºsen alkalmas a funkci·v§lt· ter¿letek ®lhetƉbb, 

zºldfel¿letekkel gazdagabb kºrnyezeti kialak²t§s§ra. Be®p²t®si sƣrƣs®g¿k is jelzi ezt, amelynek 

legnagyobb ®rt®ke a telep¿l®sszerkezeti helyzettƉl f¿ggƉen nem lehet tºbb 0,75 ð 4,25 kºzºtti 

®rt®kn®l.  

 

Zºldfel¿leti §tlag®rt®k 

Az egyes ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek eset®ben az OT£K a Budapesten kialakult §llapothoz k®pest nagyon 

alacsony zºldfel¿leti ar§nyt kºvetel meg az ®p²t®si telek helyi szab§lyoz§sa eset®ben. A zºldfel¿leti intenzit§s 

tov§bbi fenntarthat·s§ga ®rdek®ben a jellemzƉen magasabb zºldfel¿leti ar§nnyal rendelkezƉ 

ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ri§kra vonatkoz·an a TSZT ¼n. legkisebb zºldfel¿leti §tlag®rt®ket (%) is meghat§roz. 

A zºldfel¿leti §tlag®rt®ket a 3 hekt§rn§l nagyobb ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek, valamint kiterjed®s¿ktƉl 

f¿ggetlen¿l a jelentƉs v§ltoz§ssal ®rintett ter¿letek ®s az infrastrukt¼ra f¿ggv®ny®ben ¿temezetten ig®nybe vehetƉ, v§ltoz§ssal 

®rintett ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek eset®n kell figyelembe venni. 
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A Vi-2 ter¿letfelhaszn§l§si egys®g ter¿let®n a zºldfel¿leti intenzit§s megtart§sa ®s jav²t§sa ®rdek®ben a TSZT 

a legkisebb zºldfel¿leti §tlag®rt®ket 25%-ban §llap²tja meg, amit a ter¿letfelhaszn§l§si egys®g ter¿let®re kell 

sz§m²tani. 

 

JelentƉs v§ltoz§ssal ®rintett ter¿let: 

¥sszhangban a v§rosfejleszt®si koncepci·val, a v§ros belsƉ tartal®kter¿letein meghat§roz§sra ker¿ltek a 

fejleszt®sre kijelºlt, jelentƉs mennyis®gi fejleszt®si potenci§llal rendelkezƉ ter¿letek. A ter¿letek jelenleg 

r®szben haszn§laton k²v¿liek, r®szben alulhasznos²tottak. A ter¿letek belsƉ tagol§s§t, differenci§lt 

haszn§lat§t a ker¿leti ®p²t®si szab§lyzatban kell meghat§rozni, a tervezett ter¿lethaszn§lattal ºsszhangban a 

kºzleked®si c®l¼ ter¿letekkel ®s zºldter¿letekkel egy¿tt. Nagyobb ºsszef¿ggƉ ter¿letek eset®ben a TSZT 

meghat§rozza a tov§bbiakban alkalmazand·, illetve alkalmazhat· ter¿letfelhaszn§l§s ar§nyait. Ezzel a TSZT 

pl. a sz¿ks®ges zºldter¿letek m®ret®t meghat§rozza, de a t®rbeli kijelºl®s a ker¿leti terveszkºzben tºrt®nhet. 

Ily m·don ð ®s a terv megfelelƉ rugalmass§g§t szolg§l· egy®b szab§llyal ð elker¿lhetƉ, hogy egyes ter¿letek 

alaki v§ltoz§sa miatt a TSZT m·dos²t§s§ra legyen sz¿ks®g. 

 

2. Kºzleked®si infrastrukt¼ra 

Hat§lyos TSZT tervlap ð kivonat 

 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letet nyugatr·l hat§rol· 

Ċves ¼t szerkezeti jelentƉs®gƣ gyƣjtƉ¼t. 

 

 

3. Az ®p²tett kºrnyezet ®rt®keinek v®delme 

3.a) ăA telep¿l®sszerkezeti terv a vonatkoz· jogszab§lyoknak megfelelƉen §llap²tja meg a t§j, az ®p²tett 

kºrnyezet alak²t§s§nak ®s v®delm®nek a ter¿letfelhaszn§l§ssal ºsszef¿ggƉ m·dj§t. 

A terv 3. £p²tett kºrnyezet ®rt®keinek v®delme a) M§s jogszab§llyal ®rv®nyes¿lƉ mƣvi ®rt®kv®delmi, 

ºrºks®gv®delmi elemek szerkezeti tervlap t§j®koztat· ®rt®kƣ elemk®nt §br§zolja a nemzetkºzi, orsz§gos 

®s helyi szinten v®dett elemeket a jogszab§lyokban azok gondoz§s§®rt ®s nyilv§ntart§s§®rt meghat§rozott 

felelƉs szervek adatszolg§ltat§sa alapj§n." 
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Hat§lyos TSZT tervlap ð kivonat 

 

A tervez®si ter¿letet ®rintƉ m§s jogszab§llyal 

®rv®nyes¿lƉ mƣvi ®rt®kv®delmi, ºrºks®gv®delmi 

elemek: 

NEMZETK¥ZI £S ORSZćGOS MƢVI 

£RT£KV£DELEM: 

A teljes tervez®si ter¿leten: nyilv§ntartott r®g®szeti lelƉhely ter¿lete 

3.b) ăBudapest egyes ter¿leteinek be®p²t®si magass§ga tºbb szempontb·l meghat§roz· jelentƉs®gƣ. 

Legfontosabb az ®p²tm®nymagass§gok v§rosi ºsszk®p- ®s v§ros sziluett-alak²t· hat§sa, de nagyon jelentƉs a 

szerepe az egyes, ºrºks®gv®delmi ®s v§rostºrt®neti szempontb·l v®dett ter¿letek karakter®nek alak²t§s§ban 

is. Emiatt ð a v§rosi ºsszk®p szempontjainak figyelembev®tel®vel ð egyar§nt kiemelten kezelendƉ a kiugr·an 

elt®rƉ magass§g¼ ®p¿letek (magas®p²tm®nyek) elhelyezhetƉs®ge, tov§bb§ a l§tv§nyban hangs¼lyos 

magaslatok be®p²t®s®nek alak²t§sa. Mindk®t esetben fontos c®l a harmonikus v§rosk®p megƉrz®se, a 

zavar·an hat· elemek megjelen®s®nek megakad§lyoz§sa. 

A terv vonatkoz· rajzi elemeit a 3. Az ®p²tett kºrnyezet ®rt®keinek v®delme, b) £p²tett kºrnyezet 

v®delm®vel kapcsolatos magass§gi korl§toz§sok ter¿leti lehat§rol§sa c²mƣ szerkezeti tervlap 

tartalmazza. 

Hat§lyos TSZT tervlap ð kivonat 

 

A tervez®si ter¿letet ®rintƉ ®p²tett kºrnyezet 

v®delm®vel kapcsolatos magass§gi korl§toz§sok: 

 

 

A v§ltoz§ssal ®rintett, jellemzƉen ¼j be®p²t®sƣ ter¿letek kºz¿l azok a ter¿letek ker¿ltek ebbe a kateg·ri§ba, 

ahol a z§rtsor¼, 12,5 m®teres be®p²t®si magass§got meghalad· be®p²t®s a ker¿leti szab§lyoz§s sor§n ker¿l 

meghat§roz§sra (III. p§rk§nymags§gi kateg·ria). 
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A teljes tervez®s al§ vont ter¿let ð ºsszhangban a TSZT ter¿letfelhaszn§l§si tervlapj§val ð ®rintett a 

kateg·ri§val. 

A TSZT-ben meghat§rozott, szab§lyoz§st ig®nylƉ ter¿letekre vonatkoz· r®szletesebb 

rendelkez®seket az FRSZ tartalmazza. 

 

4. Zºldfel¿let-, t§j- ®s term®szetv®delem 

A tervlap t§j®koztat· elemk®nt tartalmazza a term®szet v®delm®rƉl sz·l· 1996. ®vi LIII. tºrv®ny vagy m§s 

jogszab§ly §ltal v®dett® nyilv§n²tott ð kiemelt term®szetv®delmi oltalomban r®szes¿lƉ ð fºldter¿leteket vagy 

®rt®keket. A tervez®si ter¿letet egyik kateg·ria sem ®rinti. 

A tervlap a t§j®koztat· elemek mellett a zºldfel¿leti rendszer megƉrz®se ®s fejleszt®se ®rdek®ben tervi 

elemeket is tartalmaz. 

Hat§lyos TSZT tervlap ð kivonat 

 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letet a TSZT vonatkoz· 

tervlapj§nak kateg·ri§i nem ®rintik. 

 

 

 

5. Kºrnyezetv®delem, vesz®lyeztetett ®s vesz®lyeztetƉ t®nyezƉjƣ ter¿letek 

Hat§lyos TSZT tervlap ð kivonat 

 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letet a TSZT vonatkoz· 

tervlapj§nak kateg·ri§i nem ®rintik. 
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6. V®delmi, korl§toz§si ter¿letek 

Hat§lyos TSZT tervlap ð kivonat 

 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letet a TSZT vonatkoz· 

tervlapj§nak kateg·ri§i nem ®rintik. 

 

 

 

1.3.1.2. FƉv§rosi Rendez®si Szab§lyzat (FRSZ) 

Az FRSZ elsƉdleges feladata a TSZT §ltal meghat§rozott ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek be®p²t®si sƣrƣs®g®nek 

meg§llap²t§sa. 

ăBe®p²t®si sƣrƣs®g: a ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek ter¿let®n elhelyezhetƉ ®p¿letek valamennyi ®p²tm®nyszintj®nek 

ºsszes²tett brutt· alapter¿lete ®s a ter¿letfelhaszn§l§si egys®geknek a kºzt¿k l®vƉ, telep¿l®sszerkezetet nem meghat§roz· 

kºzter¿letek ter¿let®vel nºvelt ter¿let®nek viszonysz§ma.ó (OT£K) 

Az OT£K alapj§n teh§t a be®p²t®si sƣrƣs®get minden ®p²tm®nyszintet sz§m²t§sba v®ve kell meghat§rozni, 

vagyis a ð kor§bban ®rv®nyes BVKSZ szab§lyait·l elt®rƉen ð a lakoss§gi t§rol·k ®s a gar§zsszintek is 

figyelembe veendƉk.  Az FRSZ ez®rt a be®p²t®si sƣrƣs®gi ®rt®keket ennek megfelelƉen §llap²tja meg, tov§bb§ 

a parkol§st c®lz·, kiz§r·lag az ®p¿leten bel¿l elhelyezhetƉ parkol·-ter¿letre ð a ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ri§nak megfelelƉ ð tºbblet®rt®ket sz§mol. 

Annak ®rdek®ben, hogy ez a tºbblet®rt®k kiz§r·lag parkol§sra (vagyis gar§zsok l®tes²t®s®re) legyen 

felhaszn§lhat·, a be®p²t®si sƣrƣs®get k®t t®nyezƉvel (®rt®kkel) hat§rozza meg: 

ω a ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ria szerint §ltal§nosan elhelyezhetƉ funkci·k (bs§) ®rt®k ®s 

ω a kiz§r·lag ®p¿leten bel¿l elhelyezett parkol· f®rƉhelyek sz§m§ra ig®nybe vehetƉ (bsp) ter¿let ®rt®k 

A ker¿leti szab§lyoz§s a parkol§si tºbblet ®rt®ket tov§bb szigor²thatja, mind nagys§grendben, mind pedig 

t®rben. 
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Hat§lyos FRSZ tervlap ð kivonat 

 

 

 

Ter¿letfelhaszn§l§si egys®g nagys§ga 114 388 m2 

bs§ 1,25 

bsp 0,5 

 

Az ăEgyes ter¿letek be®p²t®si magass§ga ®s magas®p²tm®nyek sz§m§ra kijelºlt ter¿leteó c. tervlap 

(FRSZ 3. mell®klete) a TSZT 3.b) tervlapj§t nem szigor²tja tov§bb, azzal azonos m·don a teljes ter¿letet III. 

p§rk§nymagass§gi kateg·ri§ba sorolja. 

Hat§lyos FRSZ tervlap ð kivonat 

 

 

 

 

  



KćPOSZTćSMEGYER LAKĎTELEP VćROSSZERKEZETI EGYS£G K£SZ 
MĎDOSĊTćS 4.0 

 

 

18 

1.3.2. Hat§lyos Ker¿leti £p²t®si Szab§lyzat (K£SZ) 

Budapest FƉv§ros IV. ker¿let đjpest ¥nkorm§nyzata a K§poszt§smegyer Lak·telep v§rosszerkezeti 

egys®gre vonatkoz·an elk®sz²ttette a r®gi R. szerinti ¼j ker¿leti ®p²t®si szab§lyzat§t (K£SZ), amelyet az 

¥nkorm§nyzat K®pviselƉ-test¿lete a 3/2019.(I.30.) sz. ¥KT rendelet®vel hagyott j·v§ ®s jelenleg is 

hat§lyos. 

A K£SZ a k®sz²t®se idej®n hat§lyos TSZT 2015-el ®s FRSZ-szel ºsszhangban k®sz¿lt. A tervez®si 

ter¿letet ®rintƉen a jelenleg hat§lyos TSZT 2021 nem tartalmaz a szab§lyoz§st ®rintƉ v§ltoz§st a 2015-ºs 

tervhez k®pest, ²gy a fƉv§rosi terv m·dos²t§s§t·l f¿ggetlen¿l a hat§lyos K£SZ ®s a felettes terv ºsszhangja 

jelenleg is biztos²tott. A K£SZ ºvezeti rendszere a TSZT-ben meg§llap²tott ter¿letfelhaszn§l§si 

kateg·ri§knak megfelelƉen ker¿lt meg§llap²t§sra, az ®p²t®si ºvezetek szintter¿leti mutat·ja az FRSZ-ben 

meghat§rozott be®p²t®si sƣrƣs®gi mutat·knak minden egyes ter¿letfelhaszn§l§si egys®g tekintet®ben 

megfelel. 

 

A K£SZ az al§bbi mell®kleteket tartalmazza: 

¶ 1. mell®klet: A telep¿l®sszerkezeti egys®gek ter¿leti lehat§rol§sa; 

¶ 2. mell®klet: £p²t®si ºvezetek ®s ºvezetek szab§lyoz§si hat§r®rt®kei; 

¶ 3A. mell®klet: Szab§lyoz§si terv ð Szab§lyoz§si elemek; 

¶ 3B. mell®klet: Szab§lyoz§si terv ð V®delmek, korl§toz§sok, kºtelezetts®gek; 

¶ 4. mell®klet: Az ®p²tm®nyek, ºn§ll· rendeltet®si egys®gek, ter¿letek rendeltet®sszerƣ haszn§lat§hoz 

sz¿ks®ges, elhelyezendƉ parkol·helyek sz§ma; 

¶ 5. mell®klet: Az ®p²tm®nyek, ºn§ll· rendeltet®si egys®gek, ter¿letek rendeltet®sszerƣ haszn§lat§hoz 

sz¿ks®ges, elhelyezendƉ ker®kp§rt§rol·k sz§ma; 

¶ 6. mell®klet: Ker¿leti elƉv§s§rl§si joggal ®rintett ingatlanok; 

¶ 7. mell®klet: JelentƉs m®rt®kben §t®p²t®sre ker¿lƉ ter¿letek; 

¶ 8. mell®klet: Mƣhely-rendeltet®s eset®n v®gezhetƉ gazdas§gi tev®kenys®gek. 

 

A K£SZ-hez ð a jobb olvashat·s§g ®rdek®ben ð k®t, annak mell®klet®t k®pezƉ ®s egy¿tt alkalmazand· 

szab§lyoz§si tervlap tartozik: 

ω a 3A. mell®klet®t k®pezƉ szab§lyoz§si tervlapja tartalmazza a szab§lyoz§si 

elemeket, 

ω a 3B. mell®klet pedig a v®delmeket, korl§toz§sokat ®s kºtelezetts®geket.  

A tervlapok ð a v§rosr®sz m®ret®bƉl ad·d·an ð 3 db, 1:4000-es m®retar§ny¼ 

szelv®nybƉl ®p¿lnek fel, amelyek kºz¿l a m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let az 1. 

sorsz§mmal jelºlt tervlapon helyezkedik el. 
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Hat§lyos K£SZ 3A. mell®klet - kivonat 

 

 

 

Az ®p²t®si ºvezetek ®s ºvezetek szab§lyoz§si hat§r®rt®kei a K£SZ 2. mell®klete alapj§n az al§bbiak: 

 

A K£SZ ter¿letre vonatkoz· §ltal§nos elƉ²r§sai az al§bbiak: 

Ă25. Int®zm®nyi ter¿letek §ltal§nos elŖ²r§sai (Vi) 

34. Ä 

(1) A Vi ®p²t®si ºvezetek ter¿letei tºbb ºn§ll· rendeltet®si egys®get mag§ba foglal·, elsŖsorban igazgat§si, 

nevel®si, oktat§si, eg®szs®g¿gyi, szoci§lis ®s hit®leti rendeltet®sŤ ®p¿letek elhelyez®s®re szolg§lnak. 

(2) Amennyiben az egyes ®p²t®si ºvezetek elŖ²r§sai m§sk®pp nem rendelkeznek ï az (1) bekezd®sben foglaltakon 

k²v¿l ï az int®zm®nyter¿leteken az al§bbi rendeltet®sek helyezhetŖk el: 

a) iroda, 

b) kereskedelem, szolg§ltat§s, sz§ll§s, 

c) kultur§lis, kºzºss®gi sz·rakoztat· rendeltet®s, 

d) hit®leti rendeltet®s, 

e) sport, valamint 

f) a fentiekben felsorolt rendeltet®st tartalmaz· ®p¿letekben a tulajdonos ®s a szem®lyzet sz§m§ra szolg§l· 

legfeljebb k®t lak§s, 

g) nem szolg§lati lak§s, amennyiben az ºvezeti elŖ²r§sok kifejezetten megengedik. 
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(3) Az ®p²t®si ºvezetek ter¿let®n, amennyiben az ºvezeti elŖ²r§s m§sk®ppen nem rendelkezik 

a) nagykereskedelmi, valamint ºn§ll· ipari, rakt§roz§si, ®p¿let  

b) ipari, nagykereskedelmi funkci·j¼, ºn§ll· rendeltet®si egys®get tartalmaz· egy®b rendeltet®sŤ ®p¿let, 

c) nem a fŖ rendeltet®st vagy az ºn§ll· rendeltet®si egys®get szolg§l· rakt§roz§si helyis®g 

d) ¿zemanyag-tºltŖ§llom§s 

e) parkol·h§z 

nem l®tes²thetŖ, megl®vŖ ®p¿let haszn§lati m·dj§t ilyen c®lra megv§ltoztatni nem lehet.  

(4) Az ºvezetek ter¿let®n mell®k®p²tm®nyek kºz¿l 

a) kºzmŤ-becsatlakoz§si mŤt§rgy, 

b) kºzmŤp·tl· mŤt§rgyak kºz¿l ciszterna, csapad®kv²z tart§ly, 

c) hullad®ktart§ly-t§rol·, 

d) folyad®k- ®s g§zt§rol· 

e) kerti ®p²tm®ny, valamint 

f) z§szl·tart· oszlop 

helyezhetŖ el. 

(5) Az ®p²t®si ºvezetek ter¿let®n ï amennyiben az ºvezeti elŖ²r§s m§sk®ppen nem rendelkezik ï 2000 m2-n®l 

nagyobb kiskereskedelmi c®l¼ brutt· szintter¿letŤ ®p¿let nem l®tes²thetŖ. 

(6) Đj, tºbbszintes ®p¿let l®tes²t®se eset®n ï amennyiben az ºvezeti elŖ²r§s m§sk®ppen nem rendelkezik ï a 

fŖrendeltet®shez tartoz· ï a jogszab§lyok szerint sz§m²tott mennyis®gŤ ï szem®lyg®pkocsi-parkol· legal§bb 75%-

§t a fŖrendeltet®sŤ ®p¿leten bel¿l, illetve a terepszint alatti ®p²tm®nyben kell elhelyezni.ò 

 

26. Int®zm®nyi, jellemzŖen szabadon§ll· jellegŤ ter¿let (Vi-2/IV-9) 

35. Ä 

(1) A Vi-2/IV-9 jelŤ ®p²t®si ºvezetek a helyi lakoss§g ell§t§s§t szolg§l· int®zm®nyek elhelyez®s®re szolg§lnak, 

elsŖsorban igazgat§si, nevel®si, oktat§si, eg®szs®g¿gyi, szoci§lis rendeltet®st szolg§l· ®p¿letek sz§m§ra. 

(2) Az ®p²t®si ºvezetekben a kºzmŤves²tetts®g m®rt®ke teljes. 

(3) Az ®p²t®si ºvezetekre vonatkoz· szab§lyoz§si hat§r®rt®keket az 2. mell®klet 5. pontja tartalmazza.ò 

 

A K£SZ a ter¿leten alkalmazott ®p²t®si ºvezetekre vonatkoz· egyedi (kieg®sz²tƉ) elƉ²r§sai az al§bbiak: 

ă36. Ä 

 (8) A Vi-2/IV-9/8 jelŤ ®p²t®si ºvezetben 

a) ¼j, tºbbszintes ®p¿let l®tes²t®se eset®n a fŖrendeltet®shez tartoz· ï a jogszab§lyok szerint sz§m²tott mennyis®gŤ 

ï szem®lyg®pkocsi-parkol· legal§bb 75 %-§t a fŖrendeltet®sŤ ®p¿leten bel¿l, illetve a terepszint alatti ®p²tm®nyben 

kell elhelyezni, 

b) egy telken egy fŖ®p¿let ®p²thetŖ, 

c) lak§s®p²t®s megengedett oly m·don, hogy a lak§s padl·szinti magass§ga legal§bb + 3,50 m®ter padl·szinti 

magass§ggal lehet, 

d) minden megkezdett 90 m2 telekter¿let ut§n legfeljebb egy rendeltet®si egys®g l®tes²thetŖ a fºldszinti ®s 

pinceszinti nem lak· rendeltet®s kiv®tel®vel, 

e) a lak§sokhoz tartoz· parkol·kat terepszint alatt kºtelezŖ kialak²tani, 

f) nem z§rt, fedett parkol·k®nt legfeljebb telkek®nt 10 parkol·hely alak²that· ki, 
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g) az ®p¿let fºldszinti alapter¿let®nek legal§bb 60%-§n iroda, kereskedelem, szolg§ltat§s, kultur§lis, kºzºss®gi 

sz·rakoztat· rendeltet®s, sport rendeltet®st kell kialak²tani, 

h) tºbbszintes ®p¿letek fºldszintj®nek az ĉves ¼t kºzter¿lete felŖli szakasz§t ¼gy kell megval·s²tani, hogy a 

homlokzat sz®less®g®nek legal§bb 60%-§n kereskedelmi-, szolg§ltat·- vagy vend®gl§t· l®tes²tm®nyek 

elhelyez®s®re, valamint iroda ®s kºzint®zm®ny c®l¼ hasznos²t§sra lehetŖs®g legyen, 

i) az ®p¿letek legmagasabb pontja 27,0 m lehet. 

(9) A Vi-2/IV-9/9 jelŤ ®p²t®si ºvezetben 

a) a fŖ rendeltet®st kiszolg§l· ®s kieg®sz²tŖ funkci·j¼ ºn§ll· ®p¿let nem helyezhetŖ el, 

b) az ®p¿letek legmagasabb pontja 27,0 m lehet, 

c) ¼j, tºbbszintes ®p¿let l®tes²t®se eset®n szem®lyg®pkocsi-parkol· legal§bb 50%-§t a fŖrendeltet®sŤ ®p¿leten 

bel¿l, illetve a terepszint alatti ®p²tm®nyben kell elhelyezni.ò 

 

Hat§lyos K£SZ 3B. mell®klet - kivonat 

 

 

 

A 3B. szab§lyoz§si tervlap a m§s jogszab§ly (orsz§gos ®s helyi) szerint ®rv®nyes¿lƉ v®delmeket, 

korl§toz§sokat ®s kºtelezetts®geket tartalmazza. A m·dos²t§shoz kapott legfrissebb adatszolg§ltat§sokat 

figyelembe v®ve a K£SZ elfogad§sa ·ta azok tartalm§ban, illetve kiterjed®s®ben v§ltoz§s nem tºrt®nt, teh§t 

a tervlap v§ltoztat§st nem ig®nyel. 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿leten bel¿l: 

Az Ċves ¼t alatt egyes²tett rendszerƣ megl®vƉ szennyv²z fƉgyƣjtƉ csatorna nyomvonala h¼z·dik. A 

csatorna biztons§gi ºvezete az ¼t telk®re esik, ²gy a fejleszt®si ter¿let be®p²thetƉs®g®re korl§toz· hat§sa 

nincs. 

Az ingatlant ®szak-keleti ir§nyb·l hat§rol· gyalogos kºzter¿let alatt nagykºz®pnyom§s¼ fºldg§zvezet®k 

h¼z·dik, melynek jogszab§ly szerint kijelºlt biztons§gi ºvezete az ingatlan be nem ®p²thetƉ ter¿letr®sz®re 

esik, ²gy a fejleszt®si ter¿let hasznos²t§s§ra korl§toz· hat§sa nincs (a biztons§gi ºvezetek minden 

esetben t§j®koztat· jellegƣek, a konkr®t beruh§z§s kapcs§n a szolg§ltat·val tºrt®nƉ egyeztet®s sz¿ks®ges 

azok pontos²t§sa ®rdek®ben). 
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A v§rosr®sz szinte teljes ter¿lete a FƉv§rosi V²zmƣvek Zrt. ¿zemeltet®s®ben l®vƉ Balpart I-II. v²zb§zis 

v²zmƣk¼tjainak hidrogeol·giai õAõ ®s õBõ v®dƉºvezet®n bel¿l helyezkedik el. A v®dƉºvezetre vonatkoz·an 

a 123/1997. (VII.18.) Korm. rendeletben ®s a hidrogeol·giai v®dƉter¿letet kijelºlƉ KTVF 846-11/2012. sz. 

hat§rozatban rºgz²tett korl§toz§sokat, valamint a Smaragd-GSH Kft §ltal k®sz²tett ăBalpart II. v²zmƣtelep 

(Dunakeszi), Balpart I v²zmƣtelep (Bp. IV. ker) v²zb§zis§nak diagnosztikai vizsg§lat, §llapot®rt®kel®s ®s biztons§gba 

helyez®si z§r·dokument§ci·ó c. dokument§ci·t a ter¿let be®p²t®s®n®l figyelembe kell venni. (EzekbƉl a 

legfontosabb, hogy a szennyv²z kºzcsatorn§s elvezet®s®t biztos²tani kell ®s semmilyen szennyez®s nem juthat 

a talajba.)  

A v§rosr®sz teljes ter¿lete nyilv§ntartott r®g®szeti lelƉhelyen fekszik, amely a kultur§lis ºrºks®g 

v®delm®rƉl sz·l· tºrv®ny alapj§n §ltal§nos v®delem alatt §ll, ahol b§rmilyen beruh§z§s megval·s²t§s§hoz az 

illet®kes szakhat·s§g enged®lye vagy nyilatkozata sz¿ks®ges. 

A m·dos²t§ssal ®rintetett ter¿let az elƉbbieken t¼l semmilyen, a m·dos²t§st befoly§sol· korl§toz§ssal, 

v®delemmel, vagy kºtelez®ssel nem ®rintett. 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿leten nem tal§lhat· a K£SZ 6. mell®klete szerinti elƉv§s§rl§si joggal ®rintett 

ingatlan. 

A K£SZ-ben meghat§rozott ®s a 7. mell®kletben helyrajzi sz§m szerint rºgz²tett ăJelentƉs m®rt®kben 

§t®p²t®sre ker¿lƉ ter¿letekó kºzºtt nem szerepelnek a m·dos²t§s hat§lya al§ esƉ telkek. 

A rendelet fentebb nem r®szletezett mell®kletei §ltal§nos ®rv®nyƣek (elhelyezendƉ parkol·sz§m, 

elhelyezendƉ ker®kp§rt§rol·k sz§ma, mƣhely rendeltet®s eset®n v®gezhetƉ gazdas§gi tev®kenys®g). 

 

2. KER¦LETI £PĊT£SI SZABćLYZAT (K£SZ) MĎDOSĊTćSA 
 

2.1. SZABćLYOZćSI KONCEPCIĎ 

Tekintettel arra, hogy a Vi-2/IV -9/8  jelƣ ®p²t®si ºvezet kiz§r·lag az ®rintett ingatlan ter¿let®re ker¿lt 

alkalmaz§sra, ²gy el®gs®ges a K£SZ ºvezetre vonatkoz· egyedi elƉ²r§sait m·dos²tani az al§bbiak szerint:  

¶ a fºldszinti rendeltet®s-korl§toz§s felold§s§ra a K£SZ 36.Ä (8) bekezd®s®nek c) pontj§t javasolt 

tºrºlni: 

c) lak§s®p²t®s megengedett oly m·don, hogy a lak§s padl·szinti magass§ga legal§bb + 3,50 

m®ter padl·szinti magass§ggal lehet, 

tov§bb§ 

 

¶ a fºldszint alapter¿let®nek iroda, kereskedelem, szolg§ltat§s, kultur§lis, kºzºss®gi sz·rakoztat· 

rendeltet®s, sport kialak²t§s§ra vonatkoz· sz§zal®kos ar§nyt (60%) rºgz²tƉ K£SZ 36.Ä (8) 

bekezd®s g) alpontj§t javasolt tºrºlni a h) alpont megtart§sa ®s annak az al§bbiak szerinti 

kism®rt®kƣ m·dos²t§sa mellett: 

g) az ®p¿let fºldszinti alapter¿let®nek legal§bb 60%-§n iroda, kereskedelem, szolg§ltat§s, 

kultur§lis, kºzºss®gi sz·rakoztat· rendeltet®s, sport rendeltet®st kell kialak²tani, 

h) tºbbszintes ®p¿letek fºldszintj®nek az Ċves ¼t ment®n a kºzter¿let felƉli 
®p¿lettraktusban fºldszinten lak§s nem l®tes²thetƉ ®s az ®p¿let fºldszintj®t az Ċves 

¼t kºzter¿lete felƉl ¼gy kell megval·s²tani, hogy a homlokzat sz®less®g®nek 

legal§bb 60%-§n kereskedelmi-, szolg§ltat·-, vend®gl§t· l®tes²tm®nyek 

elhelyez®s®re, valamint iroda, kultur§lis, kºzºss®gi sz·rakoztat· ®s sport rendeltet®s 

kialak²t§s§ra lehetƉs®g legyen, 
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A K£SZ 36.Ä (8) bekezd®s h) alpontja rºgz²ti az Ċves ¼t kºzter¿let felƉli fºldszinti homlokzat§nak a 

kialak²t§s§nak m·dj§t, ²gy a g) pont elƉ²r§sait·l el lehet tekinteni. Javasolt a fºldszint Ċves ¼t felƉli 

kialak²t§s§r·l egys®gesen rendelkezni, a fºldszint alapter¿leti ar§ny§nak sz§zal®kos meghat§roz§s§n§l 

kedvezƉbb ®s jog®rtelmez®s tekintet®ben is egzaktabb megfogalmaz§s az ®p¿lettraktusra vonatkoz· 

hivatkoz§s.   

A m·dos²t§s nem ig®nyli a hat§lyos K£SZ egy®b elemeinek, mell®kleteinek ð ide ®rtve az ®p²t®si 

ºvezetre meghat§rozott be®p²t®si param®tereket, valamint a szab§lyoz§si tervlapokat is ð m·dos²t§s§t. 

 

2.2. A K£SZ £S A TSZT/FRSZ ¥SSZHANGJA 

Ter¿letfelhaszn§l§s (TSZT) 

A K£SZ m·dos²t§sa nem tartalmaz a TSZT ter¿letfelhaszn§l§s§t ig®nylƉ m·dos²t§st, valamint nem 

tartalmaz ker¿leti jelentƉs®gƣ (teh§t a K£SZ-ben kor§bban kijelºlt) zºldter¿let megszƣntet®s®re ir§nyul· 

beavatkoz§st ®s nem jelºl ki ¼jabb kºzºss®gi zºldter¿letet. 

Zºldfel¿leti §tlag®rt®k (TSZT) 

A hat§lyos K£SZ minden ter¿letfelhaszn§l§si egys®g tekintet®ben megfelel a TSZT zºldfel¿leti §tlag®rt®k 

biztos²t§s§ra vonatkoz· kºvetelm®ny®nek (a megfelel®s igazol§s§t az eredeti K£SZ al§t§maszt· javaslati 

munkar®sze tartalmazza). A t§rgyi m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let eset®ben az ®p²t®si ºvezetben meghat§rozott, 

az ®p²t®si telken biztos²tand· ăzºldfel¿let legkisebb m®rt®keó nem v§ltozik (a tov§bbiakban is 50%). 

A fent le²rtak hat§s§ra teh§t az ®rintett ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek zºldfel¿leti §tlag®rt®ke nem v§ltozik, 

teh§t a K£SZ a tov§bbiakban is MEGFELEL  a TSZT-ben foglalt elƉ²r§snak. 

Be®p²t®si sƣrƣs®g v§ltoz§sa (FRSZ) 

A K£SZ-ben meg§llap²tott szintter¿leti mutat· ®rt®kekbƉl eredeztetett, az egyes ter¿letfelhaszn§l§si 

egys®gekre ºsszes²tve sz§m²tott ®p²thetƉ brutt· szintter¿let tekintet®ben a hat§lyos ker¿leti terveszkºz 

megfelel az FRSZ-ben meg§llap²tott be®p²t®si sƣrƣs®gi ®rt®keknek (§ltal§nos ®s parkol§sra ford²that·). 

Tekintettel arra, hogy a m·dos²t§s t§rgy§t k®pezƉ Vi-2/IV -9/8 jelƣ ®p²t®si ºvezetre meghat§rozott be®p²t®si 

param®terek, ²gy a szintter¿leti mutat· sem v§ltozik, ez§ltal a m·dos²t§ssal a K£SZ az FRSZ-nek a 

tov§bbiakban is MEGFELEL. 
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3. JĎVćHAGYANDĎ MUNKAR£SZEK 

RENDELET -TERVEZET  

Budapest FŖv§ros IV. ker¿let Đjpest ¥nkorm§nyzata 

K®pviselŖ-test¿let®nek 

é./2023.(é. é.) sz§m¼ rendelete 

 

Budapest FŖv§ros IV. ker¿let Đjpest ¥nkorm§nyzata K®pviselŖ-test¿let®nek 

Budapest FŖv§ros IV. ker¿let 9. sz§m¼, K§poszt§smegyer Lak·telep V§rosszerkezeti egys®g 

Ker¿leti £p²t®si Szab§lyzat§r·l sz·l· 

3/2019. (I.30.) ºnkorm§nyzati rendelet®nek m·dos²t§s§r·l 

 

Budapest FŖv§ros IV. ker¿let Đjpest ¥nkorm§nyzat§nak K®pviselŖ-test¿lete az ®p²tett kºrnyezet 

alak²t§s§r·l ®s v®delm®rŖl sz·l· 1997. ®vi LXXVIII. tºrv®ny 62. Ä (6) bekezd®s 6. pontj§ban kapott 

felhatalmaz§s alapj§n, a Magyarorsz§g helyi ºnkorm§nyzatair·l sz·l· 2011. ®vi CLXXXIX. tºrv®ny 23. 

Ä (5) bekezd®s 5. ®s 6. pontj§ban, ®s az ®p²tett kºrnyezet alak²t§s§r·l ®s v®delm®rŖl sz·l· 1997. ®vi 

LXXVIII. tºrv®ny 14/A. Ä (2) bekezd®s c) pontj§ban meghat§rozott feladatkºr®ben elj§rva, a 

telep¿l®stervek tartalm§r·l, elk®sz²t®s®nek ®s elfogad§s§nak rendj®rŖl, valamint egyes 

telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŖl sz·l· 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 62.Ä (1) 

bekezd®se alapj§n a 11. mell®klet szerinti §llamigazgat§si szervek, tov§bb§ a ker¿let ¥nkorm§nyzat§nak 

a partners®gi egyeztet®s szab§lyair·l sz·l· 11/2017. (IV.28.) rendelete alapj§n az abban szereplŖ 

®rintettek v®lem®ny®nek kik®r®s®vel a kºvetkezŖket rendeli el: 

 

1. Ä 

Budapest FŖv§ros IV. ker¿let 9. sz§m¼, K§poszt§smegyer Lak·telep V§rosszerkezeti egys®g Ker¿leti 

£p²t®si Szab§lyzat§r·l sz·l· 3/2019. (I.30.) ºnkorm§nyzati rendelet (a tov§bbiakban: K§poszt§smegyer 

K£SZ) 36. Ä (8) bekezd®s h) alpontja hely®be a kºvetkezŖ rendelkez®s l®p: 

Ăh) az ĉves ¼t ment®n a kºzter¿let felŖli ®p¿lettraktusban fºldszinten lak§s nem l®tes²thetŖ ®s az 

®p¿let fºldszintj®t az ĉves ¼t kºzter¿lete felŖl ¼gy kell megval·s²tani, hogy a homlokzat 

sz®less®g®nek legal§bb 60%-§n kereskedelmi-, szolg§ltat·-, vend®gl§t· l®tes²tm®nyek 

elhelyez®s®re, valamint iroda, kultur§lis, kºzºss®gi sz·rakoztat· ®s sport rendeltet®s kialak²t§s§ra 

lehetŖs®g legyen,ò 

 

Z§r· rendelkez®sek 

2. Ä 

Hat§ly§t veszti a K§poszt§smegyer K£SZ 36.Ä (8) bekezd®s c) ®s g) alpontja. 

3. Ä 

Ez a rendelet a kihirdet®s®t kºvetŖ 1. napon l®p hat§lyba, rendelkez®seit a hat§lybal®p®s®t kºvetŖen 

indult ¿gyekben kell alkalmazni. 
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4. MELL£KLETEK 

1. mell®klet: TERVEZETT HELYSZĊNRAJZ 

(forr§s: SYMBISTER tervezƉiroda - £p²t®si enged®lyez®si tervdokument§ci·) 
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2. mell®klet: RENDELTET£S-¥SSZET£TEL VćLTOZćS 

 

 
















































