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1. ELŐZMÉNYEK 

 
1.1. KÖZVETLEN ELŐZMÉNYEK, A MÓDOSÍTÁS CÉLJA 

Az ÍVES LIGET Kft. (továbbiakban: Beruházó) Budapest IV. kerület, Újpest közigazgatási területén, az 
Íves út – a 76512/493 hrsz. névtelen gyalogút – a Megyeri utat és az Íves utat észak-déli irányban összekötő 
gyalogos-kerékpáros sétány (76512/327 hrsz.) – Sándor István utca által határolt, 76512/513 hrsz. 6469 m2 
nagyságú ingatlan területén megvalósított 60 lakásos társasház épületére 2023 szeptemberében 
használatbavételi engedélyt szerzett. 

Az ingatlan a Káposztásmegyer Lakótelep Városszerkezeti egység Kerületi Építési Szabályzatáról 
szóló 3/2019. (I.30.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: KÉSZ) hatálya alá tartozik, amely a 
beruházással érintett ingatlan területét Vi-2/IV-9/8 jelű építési övezetbe sorolja, amely építési övezetben a 
földszinten lakás kialakítása nem megengedett. 

Az eredeti engedéllyel rendelkező terv a hatályos KÉSZ jelenlegi előírásainak eleget téve – a térszínen két 
épülettömegből álló – az épület földszintjének 100%-án (még a közös tetőkertre néző traktusokban is) 
üzlethelyiségeket, valamint irodákat tartalmaz (12 db iroda és 4 db üzlet). Az épület kivitelezése az 
előbbieknek megfelelően vette kezdetét 2021 februárjában, illetve fejeződött be 2023 őszén (a SYMBISTER 
tervezőiroda által készített Építési engedélyezési tervdokumentáció tervezett helyszínrajzát az 1. melléklet 
tartalmazza). 

Az ingatlanpiaci igények ismeretében ezen a helyszínen az iroda funkcióra a kereslet nem realizálható, 
ugyanakkor a napjainkban igen keresett kertkapcsolatos lakások kialakítására igen, amelyre a telek belseje 
irányába néző épület-traktusokban, valamint a területet határoló kerékpáros-gyalogos sétány irányába 
lehetőség nyílna (hangsúlyozandó, hogy utóbbi esetben a sétány nem sétáló utca jellegű). A kertkapcsolatos 
lakásokkal az épületben egy sokkal zártabb, biztonságosabb, használati konfliktusoktól mentesebb 
tömbbelső, ezáltal kedvezőbb és minőségibb lakókörnyezet tudna kialakulni. A területet határoló gyalogút 
irányába – mivel a terület ezekből az irányokból gépjárművel nem megközelíthető – iroda, valamint üzlet 
kialakítása a lehetséges ügyfélforgalom miatt nem működőképes. 

Szándék szerint a módosítással az Íves út, valamint a Sándor István utca menti épülettraktusok földszintjén 
az eredetileg tervezett 4 db üzlethelyiség továbbiakban is megmaradna, azonban a korábbi 12 db iroda helyett 
az áttervezést követően 12 db lakás kapna helyet a földszinten a közös belső kert, valamint a határoló sétány 
irányába, tehát a tervezett rendeltetésszám változatlan maradna (a tervezett rendeltetés-összetétel változást 
a 2. melléklet ábrái szemléltetik). 

Az épület rendeltetés-összetételének változtatásának kezdeményezése kizárólag a hatályos KÉSZ 
módosításával lehetséges. A hatályos KÉSZ módosítását és annak hatályba lépését követően tudja csak 
Beruházó – településképi bejelentési eljárás keretében – kezdeményezni a rendeltetés-váltást. 

Előbbiek okán Beruházó az érvényes KÉSZ módosításának kezdeményezése céljából telepítési 
tanulmánytervet készíttetett cégünkkel. A telepítési tanulmánytervet az Önkormányzat a 179/2023. (IX.28.) 
számú határozatával elfogadta és egyben felhatalmazta a Polgármestert a KÉSZ módosításához szükséges 
szerződések (Településrendezési Szerződés és Háromoldalú tervezési szerződés) aláírására, valamint a 
KÉSZ módosítás eljárásának lefolytatására (lásd. 3. melléklet). 

Az új R. 7.§ (7) bekezdés szerinti, a megalapozó vizsgálatok és alátámasztó javaslati munkarészek tartalmi 
követelményeinek meghatározására vonatkozó főépítészi feljegyzés (lásd. 4. melléklet) elfogadására 
vonatkozó döntést szintén a 179/2023. (IX.28.) számú határozat tartalmazza. 
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A településrendezési eszköz módosításának várható környezeti hatásának jelentőségének és egyben a 
környezeti vizsgálat elkészítésének szükségességének eldöntése kapcsán az egyes tervek, illetve programok 
környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (a továbbiakban: SKVr.) 3. melléklete szerinti érintett 
államigazgatási szervek megkeresésre kerültek (hivatkozás: SKVr. 4.§ (2) bekezdés) az új R. 60.§ (4) 
bekezdésében foglaltaknak megfelelően az E-TÉR felületen kívül, elektronikus úton. A beérkezett 
vélemények alapján a környezetvédelemmel kapcsolatban illetékes szervek a környezeti vizsgálat elkészítését 
és környezeti vizsgálati eljárás lefolytatását az eseti módosítással összefüggésben nem tartják szükségesnek. 
A környezeti vizsgálati eljárás lefolytatásának szükségességének eldöntésére vonatkozóan az érintett 
államigazgatási szervek beérkezett véleményének összefoglalóját és az eredeti terviratokat az 5. melléklet, 
az eljárást lezáró képviselő-testületi döntést (112/2024. (IV.25.) határozat) pedig a 6. melléklet tartalmazza. 

A KÉSZ módosítása a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: új R.) 68.§-a 
szerinti egyszerűsített eljárásban történik. 

Tekintettel arra, hogy a KÉSZ 2012. augusztus 6-át követően, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (továbbiakban: régi R.) tartalmi követelményeinek megfelelően készült, 
így annak módosítása az OTÉK 2021. július 15-ig hatályos II. és III. fejezetefejezete, a 111. § (1) és (2) 
bekezdése, valamint 1. és 2. számú melléklete valamint 1. és 2. számú melléklete és a 
településrendezési eszköz módosításakor hatályos III. fejezete figyelembevételével történhet (hivatkozás: 
a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX.30.) Korm. rendelet 
135.§ (2) bekezdés). 

A módosítás nem igényli a hatályos Fővárosi Településszerkezeti Terv (TSZT 2021), valamint a Fővárosi 
Rendezési Szabályzat (FRSZ) módosítását. 
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1.2. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET LEHATÁROLÁSA ÉS RÖVID 
BEMUTATÁSA 

1.2.1. A módosítással érintett terület lehatárolása 

A tervezés alá vont terület (76512/513 hrsz ingatlan) az Íves út középső szakaszán, az út dél-keleti oldalán 
helyezkedik el és minden irányból közterület határolja (Íves út, a 76512/493 hrsz. 76512/327 hrsz. névtelen 
gyalogutak, Sándor István utca).  76512/513 hrsz. 6469 m2 nagyságú ingatlan területén egy – az érvényes építési 
engedélynek megfelelő - 60 lakásos társasház kivitelezése valósult meg (a 2020. június 19-én kelt építési engedély 
eredetileg 66 db lakást magába foglaló épületegyüttes megvalósítására vonatkozott, azonban a kivitelezés 
közben - lakásösszevonási igények okán a keletkező lakásszám 60 db-ra módosult). 

Az új R. 11.§ (5) bekezdése értelmében a helyi építési szabályzat módosítása csak legalább telektömbre 
készülhet, amely az Étv. 2.§ 26. pontjának veszélyhelyzet ideje alatt az 525/2022. (XII.16.) Korm. rendelettel 
elrendelt eltérő alkalmazásában a valamennyi oldalról közterület, erdőterület, vízgazdálkodási terület, 
közforgalom elől el nem zárt magánút, belterületi határvonal vagy közigazgatási határvonal által határolt,  

- legalább 1 hektárt meghaladó telek vagy tömbtelek, 
- legalább 1 hektárt meghaladó telekcsoport vagy 
- több mint nyolc telekből álló telekcsoport lehet. 

Előbbiek okán – tekintettel arra, hogy ugyan az érintett ingatlan tömbteleknek minősül, azonban területe nem 
éri el az 1 hektárt – a KÉSZ módosításának hatálya eljárásilag az Íves út – 76512/327 hrsz. névtelen gyalogút - 
76512/523 hrsz. gyalogút (Huszt sétány) és a Sándor István utca  által határolt két tömbtelek területére és a 
közöttük lévő 76512/493 hrsz. közterületi földrészletre terjed ki, azonban a módosítás kizárólag a tárgyi 
76512/513 hrsz. ingatlan beépítési feltételeit érinti, egyéb változtatás nem tervezett. 

 

  

1. ábra: A tervezési terület lehatárolása 2021-es ortofotón (forrás: Önkormányzat adatszolgáltatása) 
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A beruházás Íves út menti közvetlen szomszédságában található ingatlanok jelenleg még beépítetlenek, közülük 
a területtel az Íves út mentén dél-nyugati irányból szomszédos, a Sándor István utca szemközti oldalán található 
fejlesztési területen szintén lakóépületek elhelyezése tervezett, az Íves út északi oldala jelenleg még szintén 
beépítetlen, a Sándor István utcától dél-keletre a Homoktövis lakópark fejlesztési területe helyezkedik el. A 
négyszögletű terület gépjárművel történő megközelítésére kizárólag a Sándor István utca irányából van 
lehetőség (a terveknek megfelelően a mélygarázs megközelítése a Sándor István utca felől történik). 

 

1.2.2. Meglévő úthálózat 

A területet É-NY-i oldalról a Főváros kezelésében lévő gyűjtő út besorolású Íves út határolja. Az Íves útról 
nyílóan a területet feltáró Sándor István utca (Feltáró út 2.) az ARGON-GEO Mérnöki Iroda Kft. tervei alapján 
megvalósult, az ingatlan gépjárművel történő megközelítése (mélygarázs behajtó) a Sándor István utcáról 
történik (lásd. lentebbi ábrán jelölt behajtó). 

 

2. ábra: Útépítési helyszínrajz (Forrás: ARGON-GEO Mérnöki Iroda Kft. – Kiviteli terv; 2017.04.) 

 

1.2.3. Meglévő közösségi közlekedés 

Az íves úton a 230 jelzésű autóbusz közlekedik, melynek legközelebbi megállója az AQUAWORD RESORT 
BUDAPEST szálloda parkolója előtt található, a fejlesztési területtől kb. 100 m-re. A Keleti pályaudvartól 
induló buszjárat a pesti Belvárossal teremt közvetlen kapcsolatot (a buszvonal által érintett kiemeltebb 
helyszínek a Hősök tere M, Angyalföld-Szegedi út, Angyalföld vasútállomás, Újpest-központ M). A Megyeri út 
– Homoktövis utca nyomvonalon közlekedő 30-as jelzésű busz megállói (Homoktövis utca / Megyeri út, 
Homoktövis iskola), valamint a 296, 122E és 126-os jelzésű buszok megállói (utóbbiak Újpest városkapu, illetve 
Újpalota irányába jelentenek kapcsolatot) kb. 650-700 m gyalogtávolságra találhatók (lásd. 3. ábra lentebb). 

Összességében megállapítható, hogy a területre korábban kizárólag célzott rekreációs szándékkal érkeztek, és 
zöméban gépjárművel, így a 230-as buszjárat óránkénti járatsűrűsége elégségesnek bizonyult. A környék 
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lakóterületi fejlődése okán azonban javasolt az Íves utat aktívabban bekapcsolni a közösségi közlekedésbe: vagy 
a 230-as buszjárat sűrítésével, vagy új buszjárat indításával, vagy – lehetőségekhez mérten – a meglévő járat(ok) 
nyomvonal-korrekciója is javasolható.  

 

3. ábra: a 30-as buszcsalád (30, 30A, 230) útvonala (forrás: wikipedia.org)  

Tervezési terület 
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1.2.4. Meglévő gyalogosközlekedés 

A területen kiépített gyalogos közlekedésre alkalmas járda felületek az úttesttel párhuzamosan (Íves út, Sándor 
István utca) a telekhatárok előtt kiépítettek. Az fejlesztéssel érintett ingatlant észak-keletről – a Tófalva utca 
Íves útig való meghosszabbításában, – valamint délről-keletről szintén kiépített gyalogos-kerékpáros 
utca/sétány határolja. 

 

1.2.5. Meglévő közművek 

A területen belüli útépítéshez kapcsolódóan elkészült a terület teljes közmű főhálózatának kiépítése, amelyre a 
fejlesztéssel érintett ingatlan csatlakoztatható. 

 

 

4. ábra: A tervezési terület közművesítettsége (forrás: ekozmu.e-epites.hu – 2023.08.30.) 

 

1.2.6. Örökségi és környezeti értékek 

A teljes városrész, így a tervezési terület is nyilvántartott régészeti lelőhelyen fekszik. Egyéb védett vagy védendő 
művi örökségi érték nincs. A területen védendő faegyed nem található.
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1.3. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVI ELŐZMÉNYEK 

1.3.1. Budapest főváros településszerkezeti terve (TSZT) és Fővárosi Rendezési 
Szabályzat (FRSZ) 

Budapest településszerkezeti terve (TSZT 2015) a rendezési szabályzattal (FRSZ) együtt a főváros teljes 
közigazgatási területére készült. Előbbi az 50/2015.(I.28.) Főv. Kgy. határozattal, utóbbi pedig az 
5/2015.(II.16.) Főv. Kgy. rendelettel került elfogadásra. 

A két településrendezési eszköz együtt – a hatályos jogszabályi keretek között – megfelelő alapot kíván 
biztosítani az egységes, élhető és egyben fenntartható főváros számára. 

A Fővárosi Közgyűlés az 53/2015. (I. 28.) Főv. Kgy. határozatával (a TSZT 2015 elfogadásával egyidőben) 
arról is döntést hozott, hogy az elfogadott településrendezési eszközöket 2015. évben felül kell vizsgálni. 

Az elfogadott dokumentumok 2015. március 18-án léptek hatályba. Ezt követően Budapest Főváros 
Önkormányzata 2015 áprilisában megindította Budapest Főváros teljes közigazgatási területére 
vonatkozóan Budapest főváros településszerkezeti terve és a Fővárosi rendezési szabályzat felülvizsgálatát. 
A terv véleményezése 2016. április-július között került lefolytatásra, majd a Fővárosi Közgyűlés a módosított 
TSZT-t a 1651/2017. (XII.6.) Főv. Kgy. határozattal fogadta el (továbbiakban: TSZT 2017). Az 5/2015. 
(II.16.) Főv. Kgy. rendelettel jóváhagyott FRSZ a TSZT felülvizsgálatával egyidejűleg, a 48/2017. (XII. 20.) 
Főv. Kgy. rendelettel módosult, majd ezt követően még egy „generál” módosításon esett át, amelyet a 
20/2018. (VI. 19.) Főv. Kgy. rendelettel fogadtak el. 

2018. december végén az Országgyűlés elfogadta a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvényt (új OTrT). Az új törvény az eddig három 
külön törvényben szabályozott – országos és a két kiemelt térségre vonatkozó – területrendezési terveket 
(régi OTrT, Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terv (2005. évi LXIV. törvény), Balaton-törvény 
(2000. évi CXII. törvény)), részben új részletszabályokat alkotva egy jogszabályban összefoglalva állapítja 
meg. Az új OTrT két lépcsőben lépett hatályba: a kisebb változások 2019. január 2-án, majd a korábbi 
országos és kiemelt térségi területrendezési tervek hatályon kívül helyezésével párhuzamosan, valamennyi 
rendelkezése 2019. március 15-én. 

A törvényi megfeleltetés okán tehát a Főváros Önkormányzata a fővárosi településrendezési eszközök 
felülvizsgálatát –– a 16/2019. (IV. 24.) Főv. Kgy. határozattal – megindította. A TSZT a 364/2021. (II.24.) 
Főv. Kgy. határozattal, az FRSZ pedig a 13/2021. (III.4.) Főv. Kgy. rendelettel módosult. A módosított 
tervek 2021. április 4-től hatályosak. 

A legutolsó módosítás – a jogszabályi előírások okán – nagyobb volumenű változásokat jelentett a város 
teljes közigazgatási területét érintően, így Újpest területét érintően is elsősorban a zöldterületek, valamint a 
változással érintett területek kapcsán, azonban a jelen módosítás tárgyát képező területet érintően a 
területfelhasználásban változás nem történt a korábbi tervekhez képest. 

A dokumentum a jelenleg hatályos TSZT (továbbiakban: TSZT 2021) vonatkozó tervlapkivágatait mutatja 
be. 
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1.3.1.1. Budapest Főváros Településszerkezeti Terve (TSZT 2021) 

A TSZT az Étv. 2.§ valamint 10. §-a alapján a főváros – „Budapest 2030” elnevezésű – 2013 áprilisában 
elfogadott – hosszú távú városfejlesztési koncepciójában foglalt célok megvalósítását hivatott biztosítani, 
ennek megfelelően határozza meg a település alakításának, védelmének lehetőségeit és fejlesztési irányait, a 
település szerkezetét, a területfelhasználás és a műszaki infrastruktúrahálózatok elrendezését. 

Budapest zónarendszere 

Újpest Budapest zónarendszerében három zóna tekintetében érintett. A kerület jelentős része az elővárosi 
zónában helyezkedik el, a kerület déli részén a Dugonics utca – Új Palotai út (Mártírok útja folytatása) – 
vasútvonal (kerülethatár) által határolt terület már az átmeneti zónába tartozik, a Váci úttól nyugatra eső 
területei pedig a Duna menti zónához tartoznak. 

Káposztásmegyer városszerkezeti egység egész területe, így a módosítással érintett területrész is az elővárosi 
zónán helyezkedik el.  

„Az elővárosi zónát a Budapesthez csatolt, korábban önálló települések gyűrűje alkotja.” (Forrás: TSZT leírás) 

  

5. ábra: Budapest zónarendszere (Forrás: TSZT – saját készítésű ábra) 
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1. Területfelhasználás 

Hatályos TSZT tervlap – kivonat 

A módosítással érintett terület az alábbi 
területfelhasználási egységekre tagolódik: 

 

A TERVEZÉSI TERÜLETET ÉRINTŐ TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG FŐBB JELLEMZŐI 
(TSZT kivonat) 

Vi-2 

Intézményi, jellemzően szabadonálló jellegű terület területfelhasználási egységbe sorolt területet 
funkcionálisan az előző intézményterülethez hasonló vegyesség jellemzi. A városszerkezetben 
való elhelyezkedése, a kialakult környezethez való igazodása alapján azonban sűrűsége 
alacsonyabb, lazább, jellemzően szabadonálló beépítésű területek tartoznak ide, vagy a területi 
adottságok (morfológia, értékes növényzet, Duna menti pozíció) igénylik nagyobb zöldfelület 
megtartását vagy kialakítását. Különösen alkalmas a funkcióváltó területek élhetőbb, 
zöldfelületekkel gazdagabb környezeti kialakítására. Beépítési sűrűségük is jelzi ezt, amelynek 
legnagyobb értéke a településszerkezeti helyzettől függően nem lehet több 0,75 – 4,25 közötti 
értéknél.  

 

Zöldfelületi átlagérték 

Az egyes területfelhasználási egységek esetében az OTÉK a Budapesten kialakult állapothoz képest nagyon 
alacsony zöldfelületi arányt követel meg az építési telek helyi szabályozása esetében. A zöldfelületi intenzitás 
további fenntarthatósága érdekében a jellemzően magasabb zöldfelületi aránnyal rendelkező 
területfelhasználási kategóriákra vonatkozóan a TSZT ún. legkisebb zöldfelületi átlagértéket (%) is meghatároz. 
A zöldfelületi átlagértéket a 3 hektárnál nagyobb területfelhasználási egységek, valamint kiterjedésüktől 
függetlenül a jelentős változással érintett területek és az infrastruktúra függvényében ütemezetten igénybe vehető, változással 
érintett területfelhasználási egységek esetén kell figyelembe venni. 
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A Vi-2 területfelhasználási egység területén a zöldfelületi intenzitás megtartása és javítása érdekében a TSZT 
a legkisebb zöldfelületi átlagértéket 25%-ban állapítja meg, amit a területfelhasználási egység területére kell 
számítani. 

 

Jelentős változással érintett terület: 

Összhangban a városfejlesztési koncepcióval, a város belső tartalékterületein meghatározásra kerültek a 
fejlesztésre kijelölt, jelentős mennyiségi fejlesztési potenciállal rendelkező területek. A területek jelenleg 
részben használaton kívüliek, részben alulhasznosítottak. A területek belső tagolását, differenciált 
használatát a kerületi építési szabályzatban kell meghatározni, a tervezett területhasználattal összhangban a 
közlekedési célú területekkel és zöldterületekkel együtt. Nagyobb összefüggő területek esetében a TSZT 
meghatározza a továbbiakban alkalmazandó, illetve alkalmazható területfelhasználás arányait. Ezzel a TSZT 
pl. a szükséges zöldterületek méretét meghatározza, de a térbeli kijelölés a kerületi terveszközben történhet. 

Ily módon – és a terv megfelelő rugalmasságát szolgáló egyéb szabállyal – elkerülhető, hogy egyes területek 
alaki változása miatt a TSZT módosítására legyen szükség. 

 

2. Közlekedési infrastruktúra 

Hatályos TSZT tervlap – kivonat 

 

A módosítással érintett területet nyugatról határoló 
Íves út szerkezeti jelentőségű gyűjtőút. 

 

 

3. Az épített környezet értékeinek védelme 

3.a) „A településszerkezeti terv a vonatkozó jogszabályoknak megfelelően állapítja meg a táj, az épített 
környezet alakításának és védelmének a területfelhasználással összefüggő módját. 

A terv 3. Épített környezet értékeinek védelme a) Más jogszabállyal érvényesülő művi értékvédelmi, 
örökségvédelmi elemek szerkezeti tervlap tájékoztató értékű elemként ábrázolja a nemzetközi, országos 
és helyi szinten védett elemeket a jogszabályokban azok gondozásáért és nyilvántartásáért meghatározott 
felelős szervek adatszolgáltatása alapján." 
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Hatályos TSZT tervlap – kivonat 

 

A tervezési területet érintő más jogszabállyal 
érvényesülő művi értékvédelmi, örökségvédelmi 
elemek: 

NEMZETKÖZI ÉS ORSZÁGOS MŰVI 
ÉRTÉKVÉDELEM: 

A teljes tervezési területen: nyilvántartott régészeti lelőhely területe

3.b) „Budapest egyes területeinek beépítési magassága több szempontból meghatározó jelentőségű. 
Legfontosabb az építménymagasságok városi összkép- és város sziluett-alakító hatása, de nagyon jelentős a 
szerepe az egyes, örökségvédelmi és várostörténeti szempontból védett területek karakterének alakításában 
is. Emiatt – a városi összkép szempontjainak figyelembevételével – egyaránt kiemelten kezelendő a kiugróan 
eltérő magasságú épületek (magasépítmények) elhelyezhetősége, továbbá a látványban hangsúlyos 
magaslatok beépítésének alakítása. Mindkét esetben fontos cél a harmonikus városkép megőrzése, a 
zavaróan ható elemek megjelenésének megakadályozása. 

A terv vonatkozó rajzi elemeit a 3. Az épített környezet értékeinek védelme, b) Épített környezet 
védelmével kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása című szerkezeti tervlap 
tartalmazza. 

Hatályos TSZT tervlap – kivonat 

 

A tervezési területet érintő épített környezet 
védelmével kapcsolatos magassági korlátozások: 

 

 

A változással érintett, jellemzően új beépítésű területek közül azok a területek kerültek ebbe a kategóriába, 
ahol a zártsorú, 12,5 méteres beépítési magasságot meghaladó beépítés a kerületi szabályozás során kerül 
meghatározásra (III. párkánymagsági kategória). 
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A teljes tervezés alá vont terület – összhangban a TSZT területfelhasználási tervlapjával – érintett a 
kategóriával. 
A TSZT-ben meghatározott, szabályozást igénylő területekre vonatkozó részletesebb 
rendelkezéseket az FRSZ tartalmazza. 

 

4. Zöldfelület-, táj- és természetvédelem 

A tervlap tájékoztató elemként tartalmazza a természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény vagy más 
jogszabály által védetté nyilvánított – kiemelt természetvédelmi oltalomban részesülő – földterületeket vagy 
értékeket. A tervezési területet egyik kategória sem érinti. 

A tervlap a tájékoztató elemek mellett a zöldfelületi rendszer megőrzése és fejlesztése érdekében tervi 
elemeket is tartalmaz. 

Hatályos TSZT tervlap – kivonat 

 

A módosítással érintett területet a TSZT vonatkozó 
tervlapjának kategóriái nem érintik. 

 

 

 

5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek 

Hatályos TSZT tervlap – kivonat 

 

 

A módosítással érintett területet a TSZT vonatkozó 
tervlapjának kategóriái nem érintik. 
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A TSZT tervlapja a veszélyeztetett, illetve veszélyeztető tényezőjű területeket (különös tekintettel a 
veszélyeztető környezeti és természeti tényezőkre), a védelemre vagy korlátozásra javasolt területeket, 
objektumokat, továbbá a település veszélyeztető hatások alapján készített kockázatértékelése, a 
katasztrófavédelmi osztályba sorolás alapján meghatározott elégséges védelmi szint követelményeit 
tartalmazza. 

A tervlapon megkülönböztetésre kerültek a más jogszabállyal érvényesülő – külön adatszolgáltatás alapján 
lehatárolt – elemek, valamint a TSZT által korlátozásra kerülő területek (tervi elemek). 

A 219/2004. (VII.21) Korm. rendelet 2. számú melléklete és a 27/2004. (XII.25) KvVM rendelet szerint a 
kerület teljes területe, így a vizsgált terület is fokozottan érzékeny, ezen belül kiemelten érzékeny felszín alatti 
vízminőség védelmi területen , továbbá országos vízminőség-védelmi övezet területén helyezkedik él. 

A felszín alatti vízvédelmi követelmények különösen igénylik, hogy a szennyvíz kerületi szinten 
közcsatornával kerüljön elvezetésre, illetve semmi szennyezés ne szivároghasson, szikkadjon a talajba. 

A módosítással érintett területet a TSZT vonatkozó tervlapjának egyéb kategóriái nem érintik. 

 

6. Védelmi, korlátozási területek 

Hatályos TSZT tervlap – kivonat 
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A módosítással érintett területet a TSZT 
vonatkozó tervlapjának kategóriái nem 
érintik. 

 

 

 

A tervlap a régi R. 4. melléklete szerint meghatározott védőterületeket, védősávokat tartalmazza. 

A vizsgált terület a vízbázisok kijelölt „A” hidrogeológiai védőterületén helyezkedik el. A védőövezetre 
vonatkozóan a 123/1997 (VII. 18.) Korm. rendeletben és a hidrogeológiai védőterületet kijelölő KTVF 846-
11/2012 sz határozatban rögzített korlátozásokat, valamint a Smaragd-GSH Kft által készített „Balpart II. 
vízműtelep (Dunakeszi), Balpart I vízműtelep (Bp IV.ker) vízbázisának diagnosztikai vizsgálat, 
állapotértékelés és biztonságba helyezési záródokumentáció” c. dokumentációt figyelembe kell venni. 

Ezekből a vizsgált területre vonatkozóan a legfontosabb, hogy a szennyvíz közcsatornás elvezetését 
biztosítani kell és semmilyen szennyezés nem juthat a talajba. 

A módosítással érintett területet a TSZT vonatkozó tervlapjának egyéb kategóriái nem érintik. 
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1.3.1.2. Fővárosi Rendezési Szabályzat (FRSZ) 

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

„Beépítési sűrűség: a területfelhasználási egységek területén elhelyezhető épületek valamennyi építményszintjének 
összesített bruttó alapterülete és a területfelhasználási egységeknek a köztük lévő, településszerkezetet nem meghatározó 
közterületek területével növelt területének viszonyszáma.” (OTÉK) 

Az OTÉK alapján tehát a beépítési sűrűséget minden építményszintet számításba véve kell meghatározni, 
vagyis a – korábban érvényes BVKSZ szabályaitól eltérően – a lakossági tárolók és a garázsszintek is 
figyelembe veendők.  Az FRSZ ezért a beépítési sűrűségi értékeket ennek megfelelően állapítja meg, továbbá 
a parkolást célzó, kizárólag az épületen belül elhelyezhető parkoló-területre – a területfelhasználási 
kategóriának megfelelő – többletértéket számol. 

Annak érdekében, hogy ez a többletérték kizárólag parkolásra (vagyis garázsok létesítésére) legyen 
felhasználható, a beépítési sűrűséget két tényezővel (értékkel) határozza meg: 

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

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

A kerületi szabályozás a parkolási többlet értéket tovább szigoríthatja, mind nagyságrendben, mind pedig 
térben. 
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Hatályos FRSZ tervlap – kivonat 

 

 

Területfelhasználási egység nagysága 114 388 m2

bsá 1,25
bsp 0,5

 

Az „Egyes területek beépítési magassága és magasépítmények számára kijelölt területe” c. tervlap 
(FRSZ 3. melléklete) a TSZT 3.b) tervlapját nem szigorítja tovább, azzal azonos módon a teljes területet III. 
párkánymagassági kategóriába sorolja. 

Hatályos FRSZ tervlap – kivonat 
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1.3.2. Hatályos Kerületi Építési Szabályzat (KÉSZ) 

Budapest Főváros IV. kerület Újpest Önkormányzata a Káposztásmegyer Lakótelep városszerkezeti 
egységre vonatkozóan elkészíttette a régi R. szerinti új kerületi építési szabályzatát (KÉSZ), amelyet az 
Önkormányzat Képviselő-testülete a 3/2019.(I.30.) sz. ÖKT rendeletével hagyott jóvá és jelenleg is 
hatályos. 

A KÉSZ a készítése idején hatályos TSZT 2015-el és FRSZ-szel összhangban készült. A tervezési 
területet érintően a jelenleg hatályos TSZT 2021 nem tartalmaz a szabályozást érintő változást a 2015-ös 
tervhez képest, így a fővárosi terv módosításától függetlenül a hatályos KÉSZ és a felettes terv összhangja 
jelenleg is biztosított. A KÉSZ övezeti rendszere a TSZT-ben megállapított területfelhasználási 
kategóriáknak megfelelően került megállapításra, az építési övezetek szintterületi mutatója az FRSZ-ben 
meghatározott beépítési sűrűségi mutatóknak minden egyes területfelhasználási egység tekintetében 
megfelel. 

 

A KÉSZ az alábbi mellékleteket tartalmazza: 

 1. melléklet: A településszerkezeti egységek területi lehatárolása; 

 2. melléklet: Építési övezetek és övezetek szabályozási határértékei; 

 3A. melléklet: Szabályozási terv – Szabályozási elemek; 

 3B. melléklet: Szabályozási terv – Védelmek, korlátozások, kötelezettségek; 

 4. melléklet: Az építmények, önálló rendeltetési egységek, területek rendeltetésszerű használatához 
szükséges, elhelyezendő parkolóhelyek száma; 

 5. melléklet: Az építmények, önálló rendeltetési egységek, területek rendeltetésszerű használatához 
szükséges, elhelyezendő kerékpártárolók száma; 

 6. melléklet: Kerületi elővásárlási joggal érintett ingatlanok; 

 7. melléklet: Jelentős mértékben átépítésre kerülő területek; 

 8. melléklet: Műhely-rendeltetés esetén végezhető gazdasági tevékenységek. 

 

A KÉSZ-hez – a jobb olvashatóság érdekében – két, annak mellékletét képező és együtt alkalmazandó 
szabályozási tervlap tartozik: 

• a 3A. mellékletét képező szabályozási tervlapja tartalmazza a szabályozási 
elemeket, 

• a 3B. melléklet pedig a védelmeket, korlátozásokat és kötelezettségeket.  

A tervlapok – a városrész méretéből adódóan – 3 db, 1:4000-es méretarányú 
szelvényből épülnek fel, amelyek közül a módosítással érintett terület az 1. 
sorszámmal jelölt tervlapon helyezkedik el. 
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Hatályos KÉSZ 3A. melléklet - kivonat 

 

 

Az építési övezetek és övezetek szabályozási határértékei a KÉSZ 2. melléklete alapján az alábbiak: 

 

A KÉSZ területre vonatkozó általános előírásai az alábbiak: 

„25. Intézményi területek általános előírásai (Vi) 

34. § 

(1) A Vi építési övezetek területei több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, elsősorban igazgatási, 
nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális és hitéleti rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgálnak. 

(2) Amennyiben az egyes építési övezetek előírásai másképp nem rendelkeznek – az (1) bekezdésben foglaltakon 
kívül – az intézményterületeken az alábbi rendeltetések helyezhetők el: 

a) iroda, 

b) kereskedelem, szolgáltatás, szállás, 

c) kulturális, közösségi szórakoztató rendeltetés, 

d) hitéleti rendeltetés, 

e) sport, valamint 

f) a fentiekben felsorolt rendeltetést tartalmazó épületekben a tulajdonos és a személyzet számára szolgáló 
legfeljebb két lakás, 

g) nem szolgálati lakás, amennyiben az övezeti előírások kifejezetten megengedik. 
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(3) Az építési övezetek területén, amennyiben az övezeti előírás másképpen nem rendelkezik 

a) nagykereskedelmi, valamint önálló ipari, raktározási, épület  

b) ipari, nagykereskedelmi funkciójú, önálló rendeltetési egységet tartalmazó egyéb rendeltetésű épület, 

c) nem a fő rendeltetést vagy az önálló rendeltetési egységet szolgáló raktározási helyiség 

d) üzemanyag-töltőállomás 

e) parkolóház 

nem létesíthető, meglévő épület használati módját ilyen célra megváltoztatni nem lehet.  

(4) Az övezetek területén melléképítmények közül 

a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 

b) közműpótló műtárgyak közül ciszterna, csapadékvíz tartály, 

c) hulladéktartály-tároló, 

d) folyadék- és gáztároló 

e) kerti építmény, valamint 

f) zászlótartó oszlop 

helyezhető el. 

(5) Az építési övezetek területén – amennyiben az övezeti előírás másképpen nem rendelkezik – 2000 m2-nél 
nagyobb kiskereskedelmi célú bruttó szintterületű épület nem létesíthető. 

(6) Új, többszintes épület létesítése esetén – amennyiben az övezeti előírás másképpen nem rendelkezik – a 
főrendeltetéshez tartozó – a jogszabályok szerint számított mennyiségű – személygépkocsi-parkoló legalább 75%-
át a főrendeltetésű épületen belül, illetve a terepszint alatti építményben kell elhelyezni.” 

 

26. Intézményi, jellemzően szabadonálló jellegű terület (Vi-2/IV-9) 

35. § 

(1) A Vi-2/IV-9 jelű építési övezetek a helyi lakosság ellátását szolgáló intézmények elhelyezésére szolgálnak, 
elsősorban igazgatási, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális rendeltetést szolgáló épületek számára. 

(2) Az építési övezetekben a közművesítettség mértéke teljes. 

(3) Az építési övezetekre vonatkozó szabályozási határértékeket az 2. melléklet 5. pontja tartalmazza.” 

 

A KÉSZ a területen alkalmazott építési övezetekre vonatkozó egyedi (kiegészítő) előírásai az alábbiak: 

„36. § 

 (8) A Vi-2/IV-9/8 jelű építési övezetben 

a) új, többszintes épület létesítése esetén a főrendeltetéshez tartozó – a jogszabályok szerint számított mennyiségű 
– személygépkocsi-parkoló legalább 75 %-át a főrendeltetésű épületen belül, illetve a terepszint alatti építményben 
kell elhelyezni, 

b) egy telken egy főépület építhető, 

c) lakásépítés megengedett oly módon, hogy a lakás padlószinti magassága legalább + 3,50 méter padlószinti 
magassággal lehet, 

d) minden megkezdett 90 m2 telekterület után legfeljebb egy rendeltetési egység létesíthető a földszinti és 
pinceszinti nem lakó rendeltetés kivételével, 

e) a lakásokhoz tartozó parkolókat terepszint alatt kötelező kialakítani, 

f) nem zárt, fedett parkolóként legfeljebb telkeként 10 parkolóhely alakítható ki, 
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g) az épület földszinti alapterületének legalább 60%-án iroda, kereskedelem, szolgáltatás, kulturális, közösségi 
szórakoztató rendeltetés, sport rendeltetést kell kialakítani, 

h) többszintes épületek földszintjének az Íves út közterülete felőli szakaszát úgy kell megvalósítani, hogy a 
homlokzat szélességének legalább 60%-án kereskedelmi-, szolgáltató- vagy vendéglátó létesítmények 
elhelyezésére, valamint iroda és közintézmény célú hasznosításra lehetőség legyen, 

i) az épületek legmagasabb pontja 27,0 m lehet. 

(9) A Vi-2/IV-9/9 jelű építési övezetben 

a) a fő rendeltetést kiszolgáló és kiegészítő funkciójú önálló épület nem helyezhető el, 

b) az épületek legmagasabb pontja 27,0 m lehet, 

c) új, többszintes épület létesítése esetén személygépkocsi-parkoló legalább 50%-át a főrendeltetésű épületen 
belül, illetve a terepszint alatti építményben kell elhelyezni.” 

 

Hatályos KÉSZ 3B. melléklet - kivonat 

 

 

A 3B. szabályozási tervlap a más jogszabály (országos és helyi) szerint érvényesülő védelmeket, 
korlátozásokat és kötelezettségeket tartalmazza. A módosításhoz kapott legfrissebb adatszolgáltatásokat 
figyelembe véve a KÉSZ elfogadása óta azok tartalmában, illetve kiterjedésében változás nem történt, tehát 
a tervlap változtatást nem igényel. 

A módosítással érintett területen belül: 

Az Íves út alatt egyesített rendszerű meglévő szennyvíz főgyűjtő csatorna nyomvonala húzódik. A 
csatorna biztonsági övezete az út telkére esik, így a fejlesztési terület beépíthetőségére korlátozó hatása 
nincs. 

Az ingatlant észak-keleti irányból határoló gyalogos közterület alatt nagyközépnyomású földgázvezeték 
húzódik, melynek jogszabály szerint kijelölt biztonsági övezete az ingatlan be nem építhető területrészére 
esik, így a fejlesztési terület hasznosítására korlátozó hatása nincs (a biztonsági övezetek minden 
esetben tájékoztató jellegűek, a konkrét beruházás kapcsán a szolgáltatóval történő egyeztetés szükséges 
azok pontosítása érdekében). 
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A városrész szinte teljes területe a Fővárosi Vízművek Zrt. üzemeltetésében lévő Balpart I-II. vízbázis 
vízműkútjainak hidrogeológiai ’A’ és ’B’ védőövezetén belül helyezkedik el. A védőövezetre vonatkozóan 
a 123/1997. (VII.18.) Korm. rendeletben és a hidrogeológiai védőterületet kijelölő KTVF 846-11/2012. sz. 
határozatban rögzített korlátozásokat, valamint a Smaragd-GSH Kft által készített „Balpart II. vízműtelep 
(Dunakeszi), Balpart I vízműtelep (Bp. IV. ker) vízbázisának diagnosztikai vizsgálat, állapotértékelés és biztonságba 
helyezési záródokumentáció” c. dokumentációt a terület beépítésénél figyelembe kell venni. (Ezekből a 
legfontosabb, hogy a szennyvíz közcsatornás elvezetését biztosítani kell és semmilyen szennyezés nem juthat 
a talajba.)  

A városrész teljes területe nyilvántartott régészeti lelőhelyen fekszik, amely a kulturális örökség 
védelméről szóló törvény alapján általános védelem alatt áll, ahol bármilyen beruházás megvalósításához az 
illetékes szakhatóság engedélye vagy nyilatkozata szükséges. 

A módosítással érintetett terület az előbbieken túl semmilyen, a módosítást befolyásoló korlátozással, 
védelemmel, vagy kötelezéssel nem érintett. 

A módosítással érintett területen nem található a KÉSZ 6. melléklete szerinti elővásárlási joggal érintett 
ingatlan. 

A KÉSZ-ben meghatározott és a 7. mellékletben helyrajzi szám szerint rögzített „Jelentős mértékben 
átépítésre kerülő területek” között nem szerepelnek a módosítás hatálya alá eső telkek. 

A rendelet fentebb nem részletezett mellékletei általános érvényűek (elhelyezendő parkolószám, 
elhelyezendő kerékpártárolók száma, műhely rendeltetés esetén végezhető gazdasági tevékenység). 

 

2. KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT (KÉSZ) MÓDOSÍTÁSA 
 

2.1. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

Tekintettel arra, hogy a Vi-2/IV-9/8 jelű építési övezet kizárólag az érintett ingatlan területére került 
alkalmazásra, így elégséges a KÉSZ övezetre vonatkozó egyedi előírásait módosítani az alábbiak szerint:  

 a földszinti rendeltetés-korlátozás feloldására a KÉSZ 36.§ (8) bekezdésének c) pontját az 
alábbiak szerint javasolt törölnimódosítani: 

c) lakásépítés a h) pontban foglaltak figyelembevételével megengedett, oly módon, 
hogy a lakás padlószinti magassága legalább + 3,50 méter padlószinti magassággal lehet, 

továbbá 
 

 a földszint alapterületének iroda, kereskedelem, szolgáltatás, kulturális, közösségi szórakoztató 
rendeltetés, sport kialakítására vonatkozó százalékos arányt (60%) rögzítő KÉSZ 36.§ (8) 
bekezdés g) alpontját javasolt törölni a h) alpont megtartása és annak az alábbiak szerinti 
kismértékű módosítása mellett: 

g) az épület földszinti alapterületének legalább 60%-án iroda, kereskedelem, szolgáltatás, 
kulturális, közösségi szórakoztató rendeltetés, sport rendeltetést kell kialakítani, 

h) többszintes épületek földszintjének az Íves út mentén a közterület felőli 
épülettraktusban földszinten lakás nem létesíthető és az épület földszintjét az Íves 
út közterülete felől úgy kell megvalósítani, hogy a homlokzat szélességének 
legalább 60%-án kereskedelmi-, szolgáltató-, vendéglátó létesítmények 
elhelyezésére, valamint iroda, kulturális, közösségi szórakoztató és sport rendeltetés 
kialakítására lehetőség legyen, 
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A KÉSZ 36.§ (8) bekezdés h) pontja rögzíti az Íves út közterület felőli földszinti homlokzatának a 
kialakításának módját, így a g) pont előírásaitól el lehet tekinteni. Javasolt a földszint Íves út felőli 
kialakításáról egységesen rendelkezni, a földszint alapterületi arányának százalékos meghatározásánál 
kedvezőbb és jogértelmezés tekintetében is egzaktabb megfogalmazás az épülettraktusra vonatkozó 
hivatkozás.   

A módosítás nem igényli a hatályos KÉSZ egyéb elemeinek, mellékleteinek – ide értve az építési 
övezetre meghatározott beépítési paramétereket, valamint a szabályozási tervlapokat is – módosítását. 

 

2.2. A KÉSZ ÉS A TSZT/FRSZ ÖSSZHANGJA 

Területfelhasználás (TSZT) 

A KÉSZ módosítása nem tartalmaz a TSZT területfelhasználását igénylő módosítást, valamint nem 
tartalmaz kerületi jelentőségű (tehát a KÉSZ-ben korábban kijelölt) zöldterület megszűntetésére irányuló 
beavatkozást és nem jelöl ki újabb közösségi zöldterületet. 

Zöldfelületi átlagérték (TSZT) 

A hatályos KÉSZ minden területfelhasználási egység tekintetében megfelel a TSZT zöldfelületi átlagérték 
biztosítására vonatkozó követelményének (a megfelelés igazolását az eredeti KÉSZ alátámasztó javaslati 
munkarésze tartalmazza). A tárgyi módosítással érintett terület esetében az építési övezetben meghatározott, 
az építési telken biztosítandó „zöldfelület legkisebb mértéke” nem változik (a továbbiakban is 50%). 

A fent leírtak hatására tehát az érintett területfelhasználási egységek zöldfelületi átlagértéke nem változik, 
tehát a KÉSZ a továbbiakban is MEGFELEL a TSZT-ben foglalt előírásnak. 

Beépítési sűrűség változása (FRSZ) 

A KÉSZ-ben megállapított szintterületi mutató értékekből eredeztetett, az egyes területfelhasználási 
egységekre összesítve számított építhető bruttó szintterület tekintetében a hatályos kerületi terveszköz 
megfelel az FRSZ-ben megállapított beépítési sűrűségi értékeknek (általános és parkolásra fordítható). 

Tekintettel arra, hogy a módosítás tárgyát képező Vi-2/IV-9/8 jelű építési övezetre meghatározott beépítési 
paraméterek, így a szintterületi mutató sem változik, ezáltal a módosítással a KÉSZ az FRSZ-nek a 
továbbiakban is MEGFELEL. 
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3. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

RENDELET-TERVEZET 

Budapest Főváros IV. kerület Újpest Önkormányzata 
Képviselő-testületének 

…./20232025.(…. ….) számú rendelete 
 

Budapest Főváros IV. kerület Újpest Önkormányzata Képviselő-testületének 
Budapest Főváros IV. kerület 9. számú, Káposztásmegyer Lakótelep Városszerkezeti egység 

Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 
3/2019. (I.30.) önkormányzati rendeletének módosításáról 

 

[1] Jogalkotói cél a változással érintett területen 12 irodából 12 lakás kialakíthatóságának a biztosítása, 
a telken elhelyezhető összes lakás számának változtatása nélkül.  

[2] Budapest Főváros IV. kerület Újpest Önkormányzat Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 
2023. évi C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján a Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjában és a magyar 
építészetről szóló 2023. évi C. törvény 22. § (2) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében 
eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 11. melléklet 
szerinti államigazgatási szervek, továbbá Budapest Főváros IV. kerület Újpest Önkormányzatának a 
partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 16/2024. (IX.30.) rendelete alapján az érintett partnerek 
véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

Budapest Főváros IV. kerület Újpest Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 23. 
§ (5) bekezdés 5. és 6. pontjában, és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törvény 14/A. § (2) bekezdés c) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 62.§ (1) 
bekezdése alapján a 11. melléklet szerinti államigazgatási szervek, továbbá a kerület Önkormányzatának 
a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 11/2017. (IV.28.) rendelete alapján az abban szereplő 
érintettek véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1. § 

(1) Budapest Főváros IV. kerület 9. számú, Káposztásmegyer Lakótelep Városszerkezeti egység 
Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 3/2019. (I.30.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 
Káposztásmegyer KÉSZ) 36. § (8) bekezdés hc) alpontja helyébe a következő rendelkezés lép: 

„c) lakásépítés a h) pontban foglaltak figyelembevételével megengedett, 

(2) A Káposztásmegyer KÉSZ 36.§ (8) bekezdés h) pontja helyébe a következő rendelkezés lép: 

„h) az Íves út mentén a közterület felőli épülettraktusban földszinten lakás nem létesíthető és az 
épület földszintjét az Íves út közterülete felől úgy kell megvalósítani, hogy a homlokzat 
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szélességének legalább 60%-án kereskedelmi-, szolgáltató-, vendéglátó létesítmények 
elhelyezésére, valamint iroda, kulturális, közösségi szórakoztató és sport rendeltetés 
kialakítására lehetőség legyen,” 

 

Záró rendelkezések 

2. § 

Hatályát veszti a Káposztásmegyer KÉSZ 36.§ (8) bekezdés c) és g) alpontja. 

3. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő 1. napon lép hatályba, rendelkezéseit a hatálybalépését követően 
indult ügyekben kell alkalmazni. 
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4. MELLÉKLETEK 

1. melléklet: TERVEZETT HELYSZÍNRAJZ 

(forrás: SYMBISTER tervezőiroda - Építési engedélyezési tervdokumentáció) 

  



KÁPOSZTÁSMEGYER LAKÓTELEP VÁROSSZERKEZETI EGYSÉG KÉSZ 
MÓDOSÍTÁS 4.0 

 

 
 
 

30

2. melléklet: RENDELTETÉS-ÖSSZETÉTEL VÁLTOZÁS 
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3. melléklet: TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉSEK 
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4. melléklet: FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
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5. melléklet: KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉNEK MEGÁLLAPÍTÁSA – 
BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYEK 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) sz. Korm. rendelet 
(továbbiakban: SKVr.) 1.§ (3) a) bekezdése értelmében Budapest Főváros IV. kerület Újpest 9. számú, 
Káposztásmegyer Lakótelep Városszerkezeti egység Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 3/2019. (I.30.) 
önkormányzati rendeletének az Íves út – 76512/327 hrsz névtelen gyalogút – 76512/523 hrsz gyalogút 
(Huszt sétány) és a Sándor István utca által határolt tömb területére vonatkozó módosítás kapcsán annak 
várható környezeti hatása jelentőségének és egyben a környezeti vizsgálat elkészítésének szükségességének 
eseti meghatározása alapján való eldöntése kapcsán az SKVr. 3. mellékletében meghatározott érintett 
államigazgatási szervek megkeresésre kerültek (hivatkozási szám: KP/711-43/2024. iktatószámú 
megkeresés). Az alábbi táblázat a környezeti vizsgálati eljárás lefolytatásának szükségességének eseti 
meghatározására vonatkozó beérkezett véleményeket foglalja össze (határidőben és határidőn túli 
vélemények is): 

ILLETÉKESSÉGI 
SZAKTERÜLET 

(JOGKÖR) 

(SKVr. 3. melléklet) 
VÉLEMÉNYEZŐ 

IK
TA

TÓ
SZ

. 

B
EÉ

R
K

EZ
ÉS

 

H
A

TÁ
R

ID
Ő

B
E

N
  É

R
K

EZ
ET

T 

(i
ge

n
/n

em
) 

KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉRE VONATKOZÓ 
VÉLEMÉNY ÉS DÖNTÉS 

II.1. Mindig részt vevő államigazgatási szerv 

a) a környezetvédelemre 
kiterjedően 

Pest Megyei Kormányhivatal 
Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási 
Főosztály P

E/
K

TH
F/

2
8

5
0

0
-2

/2
0

2
4

. 

2
0

2
4

.0
4

.2
2

. 

nem 
a környezetvédelemre kiterjedően vélemény nem 

érkezett. 
NEM 

b) természet- és 
tájvédelemre 
kiterjedően 

DUNA-IPOLY NEMZETI PARK 
IGAZGATÓSÁG 

D
IN

PI
/2

3
3

5
-

1
/2

0
2

4
. 

2
0

2
4

.0
4

.2
2

. 

nem 

A tárgyi módosítással összefüggésben táj- és 
természetvédelmi szempontból jelentős környezeti hatás 
nem valószínűsíthető. Az Igazgatóság a KÉSZ jelen 
módosításához táj- és természetvédelmi szempontból 
környezeti vizsgálat készítését nem tartja szükségesnek 

NEM 

PEST VÁRMEGYEI 
KORMÁNYHIVATAL 

Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási 
Főosztály P

E/
K

TH
F/

2
8

5
0

0
-2

/2
0

2
4

. 

2
0

2
4

.0
4

.2
2

. 

nem 

Az előzetes tájékoztatásban foglaltak alapján a 
településrendezési eszközök módosításának céljait 
tekintve előreláthatóan jelentős környezeti hatása nem 
várható. A Kormányhivatal a környezeti vizsgálat 
elkészítését nem tartja szükségesnek. 

NEM 

Országos Természetvédelmi 
Tanács 

– – – vélemény nem érkezett – 

Budapest Főváros 
Kormányhivatala XV. kerületi 
Hivatal, Hatósági Osztály 

– – – vélemény nem érkezett – 

c) környezet- és 
település-egészségügyre 
kiterjedően 

BUDAPEST FŐVÁROS 
KORMÁNYHIVATALA 

Népegészségügyi Főosztály 

B
P

/F
N

EF
/0

2
1

7
0

-3
/2

0
2

4
 

2
0

2
4

.0
4

.1
7

. 

igen 
A Főosztály az illetékességi szakterületét érintően a 
közegészségügyi szempontból a környezeti vizsgálat 

elvégzését nem tartja szükségesnek. 
NEM 

d) a felszíni és a felszín 
alatti vizek minőségi és 
mennyiségi védelmére 
kiterjedően 

Fővárosi Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság 

– – – vélemény nem érkezett – 

e) a hulladék-
gazdálkodásra 
kiterjedően 

Pest Megyei Kormányhivatal 
Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási 
Főosztály P

E/
K

TH
F/

2
8

5
0

0
-2

/2
0

2
4

. 

2
0

2
4

.0
4

.2
2

. 

nem 
a hulladékgazdálkodásra kiterjedően vélemény nem 

érkezett. 
NEM 
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II.2. Érintettség esetén részt vevő, megkeresett államigazgatási szerv 

a) helyi környezet- és 
természetvédelemre 
kiterjedően 

Főpolgármesteri Hivatal Klíma- 
és Környezetügyi Főosztály 

– – – vélemény nem érkezett – 

b) az épített környezet 
védelmére kiterjedően 

BUDAPEST FŐVÁROS 
KORMÁNYHIVATALA 

Állami Főépítészi Iroda 

Állami Főépítész B
P

/1
7

0
2

/0
0

3
3

2
-

2
/2

0
2

4
. 

2
0

2
4

.0
4

.1
7

. 

igen 

Tekintettel arra, hogy a tervezési terület az épített 
környezet védett elemeit közvetlenül nem érinti, nem 

tartja szükségesnek a környezeti vizsgálat elkészítését 

NEM 

c) erdővédelemre 
kiterjedően 

Pest Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdészeti 
Főosztály 

– – – vélemény nem érkezett – 

d) talajvédelemre 
kiterjedően 

Pest Megyei Kormányhivatal 
Élelmiszerlánc-biztonsági, 
Növény- és Talajvédelmi 
Főosztály 

– – – vélemény nem érkezett – 

e) a termőföld 
mennyiségi védelmére 
kiterjedően 

BUDAPEST FŐVÁROS 
KORMÁNYHIVATALA 

Földhivatali Főosztály 

1
0

0
5

3
/1

/
2

0
2

4
 

2
0

2
4

.0
4

.0
4

. 

igen 

Termőföld érintettség hiányában a településrendezési 
eszköz módosításakor földvédelmi szempontból nem 

indokolt környezeti vizsgálat készítése 

 

NEM 

f) földtani és 
ásványvagyon 
védelemre kiterjedően 

SZABÁLYOZOTT 
TEVÉKENYSÉGEK 

FELÜGYELETI HATÓSÁGA 

Bányászati és Gázipari 
Főosztály 

Budapesti Bányafelügyeleti 
Osztály 

SZ
TF

H
-

B
A

N
YA

SZ
/5

0
7

0
-

2
/2

0
2

4
 

2
0

2
4

.0
4

.0
5

. 

igen 

A vizsgált terület nem felszínmozgás-veszélyes, 
bányászati tevékenységgel sem érintett. 

A Bányafelügyelet környezeti értékelés végzését, saját 
hatáskörét illetően nem tartja szükségesnek. 

NEM 

g) a természetes 
gyógytényezők, 
gyógyhelyek természeti 
adottságainak 
védelmére kiterjedően 

BUDAPEST FŐVÁROS 
KORMÁNYHIVATALA 

Népegészségügyi Főosztály 

B
P

/F
N

EF
/0

2
1

7
0

-4
/2

0
2

4
. 

2
0

2
4

.0
4

.1
7

. 

igen 

A kerület közigazgatási területén belül természetes 
gyógytényező érintettsége nem áll fenn, ezért e 

szempontból a BFKH véleményezési lehetőséggel nem 
rendelkezik. 

– 

h) kulturális örökség 
(műemlékvédelem, 
régészet) védelmére 
kiterjedően 

BUDAPEST FŐVÁROS 
KORMÁNYHIVATALA 

Építésügyi és Örökségvédelmi 
Főosztály 

Örökségvédelmi Osztály 

 

B
P

/2
6

0
2

/0
0

3
2

6
-

2
/2

0
2

4
 

2
0

2
4

.0
4

.1
9

. 

nem 

A tervezett módosítás örökségi érdeket nem sért. 

a környezeti vizsgálat elvégzését műemlékvédelmi és 

régészeti szempontból nem tartja szükségesnek. 

 

NEM 

i) kémiai biztonságra 
kiterjedően 

NEMZETI NÉPEGÉSZSÉGÜGYI 
ÉS GYÓGYSZERÉSZETI 
KÖZPONT 

Kémiai Biztonsági és 
Kompetens Hatósági Főosztály 

Kémiai Biztonsági 
Kockázatértékelési Osztály 

országos tisztifőorvos 

N
N

G
YK

/1
7

8
7

7
-2

/2
0

2
4

 

2
0

2
4

.0
4

.1
0

. 

igen 

A NNGYK –nak észrevétele nincs, a módosításnak 
önmagában kémiai biztonsági szempontú környezeti 
hatása nem várható, a környezeti vizsgálat elvégzését 

nem tartja szükségesnek. 

NEM 

j) súlyos ipari balesetek 
megelőzésére 
kiterjedően 

Fővárosi Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság 

– – – vélemény nem érkezett – 

 

A beérkezett vélemények alapján környezeti vizsgálat elvégzése nem szükséges. 
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6. melléklet: KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉNEK MEGÁLLAPÍTÁSA – 
KÉPVISELŐ-TESTÜLETI DÖNTÉS 
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7. melléklet: PARTNERSÉG DOKUMENTÁLÁSA 
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8. melléklet: ZÁRÓ SZAKASZ DOKUMENTÁLÁSA 
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