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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Magyarorszag Kormanya honlapjan miikddé Dokumentumtarban 2026. februar 17-én jelent meg az egyes
projektek rozsdadvezeti akcioteriiletté torténd kijelolésérdl, és kiemelt beruhazdssa nyilvanitasarol szolo
rendelettervezet (a tovabbiakban: Rendelettervezet) tarsadalmi egyeztetésre. Az észrevételek megtételére
nyitva all6 hataridd: 2026. februar 24.

A Rendelettervezet tobb kormanyrendelet modositasan keresztiil alakitja a beruhdzasok jogi és eljarasi
kornyezetét. Ennek egyik eleme az egyes gazdasdgfejlesztési céli és munkahelyteremtd beruhdzdasokkal
osszefiiggd kozigazgatasi hatosagi tigyek nemzetgazdasdagi szempontbol kiemelt jelentdségii iiggye
nyilvanitasarol, valamint egyes nemzetgazdasdgi szempontbol kiemelt jelentdségii tiggyé nyilvanitasrol
52016 kormadnyrendeletek modositasarol szolo 141/2018. (VII. 27.) Korm. rendelet modositasa, amely
meghatarozott beruhazasok esetében eltérd, gyorsitott kdzigazgatasi eljarasrendet tesz alkalmazhatova.

A Rendelettervezet masik meghatarozo eleme a rozsdadvezeti akcioteriiletek kijelolésérdl és egyes
akcioteriileteken megvalosulo beruhdzasokra iranyado sajdtos kovetelményekrdl szolé 619/2021. (XI. 8.)
Korm. rendelet médositasa [a tovabbiakban: 619/2021. (XI. 8.) Korm. rendelet], amely orszagosan tobb
terliletet rozsdadvezeti akcidteriiletté mindsit.

A jogszabalytervezet tovabbi része az Otthon Start programhoz kapcsolodd lakasépitési beruhazasokat
érinti. A Rendelettervezet e kérben az Otthon Start program keretében biztositott FIX 3%-0s hitelprogram
feltételeit teljesité lakasok épitésére iranyulo épitési beruhdzasok kiemelt beruhdzassa és a kiemelt
beruhdazassal Osszefiiggd kozigazgatasi hatosagi tigyek kiemelt jelentésegii tiggyé nyilvanitasarol szolo
335/2025. (X. 30.) Korm. rendelet médositasat [a tovabbiakban: 335/2025. (X. 30.) Korm. rendelet]
tartalmazza. A kiemelt beruhazasi mindsités jogalapjat ebben az esetben magyar épitészetrdl szolo 2023.
évi C. torvény 193. § (3a) bekezdése teremti meg.

A Rendelettervezetben foglalt rendelkezések Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest kozigazgatasi teriiletét
is érintik. A tervezet alapjan a kertiilet vonatkozasaban egy teriilet (70496/2 hrsz) szerepel a rozsdadvezeti
akcioteriiletek kijelolésére iranyuld szabalyozasi korben, mig az Otthon Start programhoz kapcsolodo
kiemelt beruhazasok kozott harom, Ujpest teriiletén elhelyezkedd fejlesztési helyszin (76512/506 és
76512/512 hrsz, 70496/2 hrsz, 72836 hrsz) jelenik meg. E harom teriilet kozott egy olyan ingatlan talalhato,
amely egyidejlileg a rozsdadvezeti kijelolés és a kiemelt beruhazasi mindsités hatalya ala is tartozna
(70496/2 hrsz).
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A tarsadalmi egyeztetés jelen szakasza lehetdséget biztosit arra, hogy az érintettek Aattekintsék a
Rendelettervezet szerkezetét, tartalmat és hatalyat, valamint megismerjék azokat a jogszabalyi kereteket,
amelyek az érintett teriileteken megvalosul6 fejlesztésekre irdnyadok lehetnek.

Az eldterjesztés célja, hogy a Rendelettervezet altal érintett Ujpesti teriiletek vonatkozasaban 6sszefoglalo
képet adjon a szabalyozas jellegérdl ¢és jogi kornyezetérdl, valamint, hogy Budapest F6varos IV. kertilet
Ujpest Onkormanyzata megfogalmazza észrevételét a tervezett szabalyozasrél és annak az érintett
terliletekre gyakorolt lehetséges hatasairol. A dokumentum ezzel egyidejlileg megalapozza az egyes
tertiletek részletes, elkiilonitett bemutatdsat €s vizsgalatat a tovabbi fejezetekben.

I. Budapest IV. Keriilet, Ujpest kozigazgatasi teriiletén elhelyezked6, az ingatlannyilvantartas szerint
Budapest IV. Keriilet belteriilet 70496/2 helyrajzi szamu ingatlan (természetben a 1043 Budapest IV.
keriilet, Aradi utca 16-20., Lorantffy Zsuzsanna utca 15/B-C.)

Az elso érintett helyszin Budapest IV. keriilet kdzigazgatasi teriiletén talalhato, az ingatlan-nyilvantartas
szerint Budapest IV. Keriilet belteriilet, Lorantffy Zsuzsanna utca 15/B-15/C. = Aradi utca 16-20.
szam, 70496/2 helyrajzi szamu ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan 1.). A teriilet sajatossdga, hogy kettés
moédon is megjelenik a Rendelettervezetben: egyrészt a 619/2021. (XI. 8.) Korm. rendelet médositasaban
(rozsdadvezeti kijelolési korben), masrészt 335/2025. (X. 30.) Korm. rendelet modositasaban, ahol a
tervezett szabalyozds a tablazati jelolés szerint B:18 sorhoz kapcsolodo, egyedi beépitési és épitési
kovetelményeket allapit meg.

A rozsdadvezeti kijelolési eljaras keretében Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata mar
korabban irasban megkiildte allaspontjat, amelyben a 70496/2 hrsz.-u ingatlan vonatkozasaban nem
tamogatta a rozsdadvezeti akcioteriiletként torténd kijelolést. Az err6l szolo, KP/23341-2/2026
lgyiratszamu észrevétel részletesen rogziti az Onkormdnyzati szakmai allaspont 6 elemeit, a teriilet
tényleges hasznalatat, beépitettségét és telepiilésrendezési dsszefliggéseit.

Az Ingatlan 1.-re vonatkozoéan Budapest Fdvaros IV. keriilet Ujpest Onkorméanyzata Képvisels-
testiiletének a Budapest Févaros IV. keriilet 3. szamii, Ujpest viroskozpont virosszerkezeti egység
Keriileti Epitési Szabalyzatarol szol6 18/2018. (VI. 11.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban:
KESZ1.) van hatalyban. A teriilet a hatalyos KESZ1. szerint Gksz-2/1V-3/2 épitési 6vezetbe tartozik,
vagyis kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi teriiletként szabalyozott.

A KESZ1. Gksz épitési ovezeti altalanos el6irasai alapjan a teriileten a gazdasagi jellegii rendeltetések
dominalnak (iizemi jellegli, védotavolsagot nem igénylo tevékenység és raktarozas, kereskedelem,
szolgaltatas, kutatas-fejlesztés, intézményi, irodai, szocialis rendeltetések, illetve parkolasi 1étesitmények
helyezhetk el). A hatilyos KESZ1. ugyanakkor nem lakéteriiletként kezeli az Gvezetet: lakoépiilet
onalléan nem helyezhet6 el, és meglévo épiilet lakas célu funkciovaltasa sem megengedett; legfeljebb a
tulajdonos és a személyzet szamara szolgald, korlatozott szamu lakas elhelyezését engedi a gazdasagi
rendeltetésti épiiletben. A hatalyos KESZ1. kifejezetten rogziti tovabbéa, hogy a miikodéshez sziikséges
parkolokat alapvetden telken beliil kell biztositani.

A Gksz-2/IV-3/2 o6vezetre iranyadd Ovezeti paraméterek Osszességében egy mérsékelten intenziv,
varoskdzponti gazdasagi beépitést eredményeznek: a megengedett legnagyobb épiiletmagassag 11 méter,
az altalanos szintteriileti mutato sarok- és kdzbenso telek esetén differencialt (a hatalyos szabalyok szerint
kozbenso teleknél alacsonyabb), a zoldfeliilet legkisebb mértéke 25%o, és kiilon korlat jelenik meg a nagy
alapteriiletii kiskereskedelmi fejlesztésekre is (a KESZ1. a 3000 m2-nél nagyobb kiskereskedelmi cél
brutté szintteriilet épiilet 1étesitését tiltja ebben az dvezetben). Ezek a hatalyos helyi keretek egyiitt azt
jelentik, hogy az Ingatlan 1. a jelenlegi szabalyozas szerint els6dlegesen gazdasagi teriilet, korlatozott
beépitési intenzitassal és lakofunkcio nélkiil.

A Rendelettervezet —a 335/2025. (X. 30.) Korm. rendeletbe beiktatand6 2/M. § (1)—(3) bekezdései szerinti
logika mentén — a B:18 mez()'ben megjeli’)lt ingatlanra ugy éllapit meg sajétos beépitési szabélyokat és
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az orszagos eldirasok [az orszagos telepiilésrendezési €s eplte51 kovetelményekrol szolo 253/1997 (XIL.
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20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) és a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarol szol6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEKA)] rendelkezéseit csak
a kormanyrendeletben rogzitett eltérésekkel kell alkalmazni, és amennyiben ellentmondds van, a
telepiilésrendezési terv és az OTEK/TEKA adott eléirasai nem alkalmazhatok.

A Rendelettervezet az Ingatlan 1.-en elhelyezhet6 rendeltetések korét a hatalyos Gksz-logikahoz képest
érdemben kitagitja: a felsorolasban a gazdasagi funkcidk mellett megjelenik a laké rendeltetés is, tovabba
tobb olyan intézményi-kozosségi funkcid, amelyek a teriilet jovobeli hasznositdsat vegyes, intenziv
varosias beépités iranyaba terelhetik. A tervezet kiilon is rogziti, hogy a lakorendeltetés elhelyezése, 6sszes
hasznos alapteriilete, ingatlanon beliili aranya és darabszama nem korlatozott, ami a hatalyos KESZ1.-hez
képest a legmarkansabb funkciondlis elmozdulast jelenti.

A tervezett paraméterek a beépitési intenzitast is jelentésen modositjak. A Rendelettervezet szerint a
beépités modja ,,nem korlatozott”, a terepszint feletti beépitettség felsd hatara 60%, a terepszint alatti
beépitettségé 85%, az altalanos szintteriileti mutatdé megengedett legnagyobb értéke 2,75 m*/m?, az
épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke pedig 33,0 méter. A zoldfelileti minimum 25% marad,
ugyanakkor az épiiletmagassag és a szintteriileti mutatd nodvekedése Osszhatdsdban egy lényegesen
intenzivebb, varosiasabb beépitést tesz lehetévé, mint amit a hatalyos Gksz-2/IV-3/2 6vezet 11 méteres
magassagi korlatja és alacsonyabb szintteriileti mutatoja alapjan feltételezni lehet.

A Rendelettervezet tobb olyan rendelkezést is tartalmaz, amely az eljarasi és megvalosithatosagi kereteket
lazitja a helyi szabalyozasi logikahoz képest. Ilyen példaul, hogy a meglévé épiiletek korlatozas nélkiil
elbonthatok, az épitési hely az ingatlan teljes teriilete, tovabba az épitési hely meghatarozasa, épitmények
elhelyezése, telekalakitas, zoldfeliilet-kialakitas, illetve utak és maganutak létesitése ,,a szabalyozasi terven
jelolt szoveges és rajzi szabalyozasi elemekre tekintet nélkiil” is megengedett. A kiskereskedelmi
korlatozas tekintetében is kifejezett eltérés jelenik meg: a tervezet szerint a 3000 m? bruttd szintteriiletet
meghaladd kiskereskedelmi célu épiilet 1étesitése megengedett, ami a hatalyos KESZ1.-beli tiltassal
szemben iranyvaltast jelent.

A parkolas és az infrastruktira tekintetében a Rendelettervezet szintén eltér a helyi szabalyozasi
szemlélettdl. A parkolasi kitelezettségek teljesitése részben rugalmasabba valik (példaul a TEKA szerinti
szamitott parkoloszam 50%-anak Dbiztositasaval, valamint azzal, hogy csak a tdbbletigényre kell
gondoskodni a meglévé féréhelyek megtartasa mellett), tovabba a Rendelettervezet rogziti, hogy a
beruhazas keretében megvalosuld felépitmények hasznalatbavételi engedélyének kiadasa nem feltétele a
helyi és fovarosi épitési szabalyzatban eldirt infrastruktira-fejlesztések elvégzése. A kozhtkezeldi és
forgalomtechnikai nyilatkozatok beszerzését a Rendelettervezet a hasznalatbavételi engedély kiadasaig
tolja ki, ami a megvalositas litemezésében és az eljarasi fokuszban is elmozdulast jelenthet.

A két keretrendszer 0sszevetése alapjan ez a teriilet szabalyozasi rendeltetésében (gazdasagi — vegyes,
lakoval is) és a beépitési intenzitasban (mérsékelt — magasabb varosias) egyarant 1ényegi elmozdulast
jelent.

I1. Budapest IV. Kkeriilet kozigazgatasi teriiletén elhelyezkedd, az ingatlannyilvantartas szerint
Budapest IV. keriilet belteriilet 72836 helyrajzi szimi ingatlan (természetben a 1045 Budapest, Tél
utca 158., Istvantelki ut 19., Osz utca 153.)

A masodik érintett helyszin Budapest IV. keriilet kozigazgatasi teriiletén helyezkedik el, az ingatlan-
nyilvantartas szerint Budapest IV. keriilet belteriilet 72836 helyrajzi szamu ingatlan, természetben
a 1045 Budapest, Tél utca 158., Istvantelki ut 19., Osz utca 153. altal hatérolt teriileten (a tovabbiakban:
Ingatlan 2.). Az Ingatlan 2. a Rendelettervezetben az Otthon Start programhoz kapcsolédo kiemelt
beruhazasi korben jelenik meg, a Rendelettervezetben szereplé tablazat B:19 sora szerint meghatarozott
egyedi beépitési és épitési kovetelményekkel.

Az Ingatlan 2.-re vonatkozéan jelenleg Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkorminyzata
Képviselo-testiiletének a Budapest Févaros IV. Kkeriilet 2. szamu, Ujpesti lakotelep varosszerkezeti
egység Keriileti Epitési Szabalyzatarol szolo 33/2018. (XI. 14.) 6nkormanyzati rendelete az iranyado
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(a tovabbiakban: KESZ2.). A teriilet a hatalyos KESZ2. szerint Vi-2/1V-2/4 jelii épitési 6vezetbe tartozik,

......

A Vi jel épitési ovezetekre vonatkozo altaldnos eldirasok alapjan az Ingatlan 2. teriilete elsGsorban tobb
onallo rendeltetési egységet magiba foglald, intézményi jellegli beépitésre szolgal. A hatalyos KESZ2.
szerint az dvezet f6 rendeltetései koze tartoznak az igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségiigyi €s szocialis
funkciok, amelyekhez kiegészitd jelleggel iroda, kereskedelmi, szolgaltato, szallds, kulturdlis, kozosségi
szorakoztato, hitéleti, sport, valamint nem zavar6 hatasu egyéb gazdasagi rendeltetések kapcsolodhatnak.
A lakofunkcid az Ovezetben kifejezetten alarendelt, kizardlag a tulajdonos és a személyzet szamara
szolgalo, legfeljebb két lakas formajaban jelenhet meg, 6nalld lakéfunkcid elhelyezésére a hatalyos
szabalyozés nem ad lehetdséget.

A hatalyos KESZ2. az intézményteriileti karakter védelme érdekében tobb funkcionlis korlatozast is
rogzit. Az 6vezetben nem létesithetd nagykereskedelmi, ipari vagy 6nallé raktarozasi rendeltetésti épiilet,
illetve ilyen funkcioji 6nallé rendeltetési egységet tartalmazo épiilet sem. A szabalyozas a kiskereskedelmi
fejlesztések tekintetében is felsé korlatot allapit meg, mivel az Gvezetben 2000 m>-nél nagyobb
kiskereskedelmi céli brutté szintteriiletii épiilet nem létesitheté. A parkolasra vonatkozo eldirasok
szintén szigoruak: Uj, tObbszintes épiilet esetén a parkoldhelyek dontd tobbségét épiileten beliil, illetve
terepszint alatt kell elhelyezni, és a parkolasra fordithatod szintteriileti mutat6d kizardlag terepszint alatti
beépités esetén hasznalhato fel.

A Vi-2/IV-2/4 6vezethez rendelt beépitési paraméterek Osszességében mérsékelt, intézményi 1éptéki
beépitést tesznek lehetévé. A kialakithato telek legkisebb teriilete 1000 m?, a megengedett legnagyobb
beépitettség mértéke terepszint felett 45%, terepszint alatt 65%, az altalanos szintteriileti mutat6 1,4
m?*m?, a parkolasra fordithatd tobblet legfeljebb 0,5 m?*/m?, az épiiletmagassag minimuma 4,5 méter,
maximuma pedig 8 méter, mikdzben a zoldfeliilet legkisebb mértéke 35%. Ezek a keretek a teriiletet
kifejezetten  alacsony-mérsékelt  intenzitasi,  kozosségi és  intézményi  funkciokat
kiszolgalé varosszovetbe illesztik.

Ezzel szemben a Rendelettervezet a 335/2025. (X. 30.) Korm. rendeletbe beiktatandé 2/N. § (1)—
(2) bekezdései alapjan az Ingatlan 2.-re vonatkozdan olyan sajatos beépitési szabalyokat és egyedi épitési
kovetelményeket hataroz meg, amelyek a hatalyos telepiilésrendezési tervtél, valamint az OTEK és a
TEKA eldirasaitol kifejezetten eltérést engednek. A Rendelettervezet rogziti, hogy amennyiben a hatalyos
helyi szabalyozds vagy az orszagos el6irasok ellentétesek a kormanyrendeletben megallapitott

szabalyokkal, azok az Ingatlan 2. esetében nem alkalmazhatok.

A tervezett szabalyozds az Ingatlan 2.-n elhelyezhetd rendeltetések korét jelentdsen kiszélesiti. A
felsorolasban az intézményi funkcidok mellett teljes értékiien megjelenik a laké rendeltetés, tovabba a
kereskedelmi, parkolohazi, irodai, igazgatasi, sport és szorakoztaté funkciok is. A Rendelettervezet
kifejezetten kimondja, hogy a lakérendeltetés elhelyezése, Gsszes hasznos alapteriilete, ingatlanon beliili
aranya, valamint az elhelyezhetd rendeltetési egységek szima nem korlatozott, ami a hatalyos KESZ2.
intézményteriileti logikdjahoz képest alapvetd funkcionalis elmozdulast jelent.

A beépitési intenzitas tekintetében a tervezett kormanyrendeleti szabalyozas szintén lényeges valtozast hoz.
A beépités modja nem korlatozott, a terepszint feletti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60%0,
az altalanos szintteriileti mutato felsé hatara 3,0 m*/m?, mig az épiiletmagassag és az épiilet legmagasabb
pontja esetében 39 méteres maximum keriil meghatarozasra. A szintszam ¢és a magassagi tagolas a tervezet
szerint nem korlatozott, ami a hatalyos KESZ2. 8 méteres épiiletmagassagi plafonjahoz képest tobbszoros
vertikalis intenzitast tesz lehetové. A zoldfelillet minimalis mértéke ugyanakkor valtozatlanul 35% marad.

A Rendelettervezet eljarasi és kialakitasi szempontbol is eltér a hatalyos helyi szabalyozasi szemlélettdl.
Az épitési hely az ingatlan teljes teriiletére kiterjed, a parkolasi kotelezettségek teljesitése pedig a TEKA
szerinti szamitott varakozohely-szam 50%-anak biztositasaval is elegendd lehet, azzal, hogy ezek az
¢épiileten beliil is elhelyezhetdk. A szabalyozds nem irja eld kotelezéen a foldszinti, kdzteriilethez
kapcsolodo aktiv funkciok kialakitasat, és lehet6vé teszi a lapostetos beépitést is, ami a kornyezd
intézményi és lakoteriileti beépités karakterétol eltérd épitészeti megjelenést is eredményezhet.
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A hatalyos KESZ2. szerinti Vi-2/IV-2/4 Gvezet és a tervezett B:19 sorhoz tartozd szabalyrendszer
Osszevetése alapjan megallapithatd, hogy az Ingatlan 2. esetében a szabalyozas sulypontja az intézményi
jellegti, alacsony intenzitdsu beépitésrdl egy vegyes rendeltetésii, lak6funkciot is korlatozas nélkiil
tartalmazo6, magas intenzitasu varosias beépités irdnyaba tolodik el. A funkcionalis kor boviilése és a
beépitési paraméterek érdemi ndvekedése egyiittesen a teriilet varosszerkezeti szerepének és kornyezeti
terhelésének jelentds atalakulasat vetiti elére a hatalyos helyi szabalyozashoz képest.

I11. Budapest IV. keriilet kozigazgatasi teriiletén elhelyezkedd, az ingatlannyilvantartas szerint
Budapest IV. Keriilet belteriilet 76512/506 és 76512/512 helyrajzi szamu ingatlanok (természetben
1044 Budapest 1V. keriilet, Beregszasz sétany 1. — Ives ut 11., valamint Sandor Istvan utca 12. — Ives
ut 15.)

A harmadik érintett helyszin Budapest V. keriilet kdzigazgatasi teriiletén, Kaposztasmegyeren talalhato,
az ingatlan-nyilvantartas szerint Budapest IV. Keriilet belteriilet 76512/506 és 76512/512 helyrajzi
szamu ingatlanok, természetben a 1044 Budapest IV. Keriilet, Beregszasz sétany 1. — Ives 1t 11.,
valamint Sandor Istvan utca 12. — fves ut 15. altal hatarolt teriileten (a tovabbiakban: Ingatlan 3.). Az
Ingatlan 3. a Rendelettervezetben az Otthon Start programhoz kapcsolédo kiemelt beruhazasi korben
jelenik meg.

Az Ingatlan 3.-ra a Budapest Févaros IV. Keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
Budapest Fovaros IV. keriilet 9. szamu, Kaposztasmegyer Lakotelep Varosszerkezeti egység Keriileti
Epitési Szabalyzatarél szol6 3/2019. (I. 30.) énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ3.) az
iranyado. A teriilet a hatalyos szabalyozas szerint Vi-2/1V-9/20 jelti épitési Ovezetbe tartozik, amely
kifejezetten intézményteriileti rendeltetésti 6vezetként keriilt meghatarozasra.

A Vi jell épitési dvezetek altalanos eldirasai alapjan az Ingatlan 3. teriilete elsésorban a helyi lakossag
ellatasat szolgalé intézmények elhelyezésére szolgal. A hatilyos KESZ3. szerint az vezet f6 rendeltetései
koz¢ tartoznak az igazgatési, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis és hitéleti funkciok, amelyekhez
kiegészitd jelleggel iroda, kereskedelmi, szolgaltatd, szallas, kulturalis, kozosségi szorakoztatd, sport
rendeltetések kapcsolddhatnak. A lakofunkcio az Gvezetben kifejezetten kizart, a Vi-2/IV-9/20 6vezeti
eldirds egyértelmiien kimondja, hogy lakas nem létesithetd.

A hatalyos KESZ3. az intézményteriileti jelleg meg6rzése érdekében tovabbi funkcionalis korlatozasokat
is rogzit. Az Ovezetben nem létesithetd nagykereskedelmi, ipari, raktarozasi rendeltetésti épiilet,
parkoldhaz, iizemanyag-toltéallomas, illetve ipari vagy nagykereskedelmi funkcidju 6nallé rendeltetési
egységet tartalmazo épiilet sem. A kiskereskedelmi fejlesztések tekintetében felsé korlat keriil
meghatarozasra, mivel 2000 m>-nél nagyobb kiskereskedelmi céli brutté szintteriiletii épiilet nem
létesithetd. A parkolasra vonatkozo eldirdsok szintén kotottek: 1j, tobbszintes épiilet esetén a
parkolohelyek legalabb 50-75%-at a férendeltetésii épiileten beliil, illetve terepszint alatt kell biztositani.

A Vi-2/1V-9/20 6vezetre megallapitott beépitési paraméterek Gsszességében alacsony—kozepes intenzitasi,
jelentds zoldfeliileti aranyt biztositd intézményi beépitést tesznek lehetévé. A megengedett legnagyobb
beépitettség mértéke terepszint felett 35%, terepszint alatt 50%, az altalanos szintteriileti mutat6 1,75
m*m? a parkolasra fordithat6 tobblet 0,5 m?*m?, az épiiletmagassig minimuma 4,5 méter,
maximuma 20,5 méter, mig az épiiletek legmagasabb pontja legfeljebb 27,0 méter lehet. A zoldfeliilet
legkisebb mértéke kiemelkedéen magas, 50%, ami a teriilet kertvarosias, lakotelepi kdrnyezetéhez
illeszkedd intézményi karaktert erdsiti.

Ezzel szemben a Rendelettervezet a 335/2025. (X. 30.) Korm. rendeletbe beiktatandé 2/1. § (1)-
(2) bekezdések alapjan az Ingatlan 3.-ra vonatkozdan olyan sajatos beépitési szabalyokat allapit meg,
amelyek elsddlegesen laké rendeltetésii épiiletek elhelyezését teszik lehetdvé. A Rendelettervezet
kimondja, hogy a hatalyos telepiilésrendezési terv, valamint az OTEK és a TEKA el6irasait csak a
rendeletben meghatarozott eltérésekkel kell alkalmazni, és ellentmondas esetén a helyi és orszagos
szabalyok nem alkalmazhatok.

A tervezett szabalyozas szerint az Ingatlan 3. teljes teriilete épitési helyként kijelolhetd, az épitési hely
meghatarozasa, az épitmények elhelyezése €s a telekalakitas a szabdlyozasi terv rajzi és szoveges elemeire

UJPESTI ONKORMANYZAT ALPOLGARMESTERE * [ 1041 BUDAPEST, ISTVAN UT 14. * deri.tibor@ujpest.hu



tekintet nélkiil is megengedett. A Rendelettervezet a terepszint alatti beépithetéség megengedett
legnagyobb mértékét 70%-ban hatarozza meg, mig a parkoldsi szintteriileti mutatdo legfeljebb 0,8
m*m? lehet. A telken beliili beépités tobb épiilet elhelyezését is lehetové teszi, azzal a feltétellel, hogy
minden megkezdett 2000 m? telekteriilet utan legfeljebb egy foépiilet 1étesitheto.

A lakasszam tekintetében a tervezet egyértelmii és kizarélagos lakofunkcids logikat alkalmaz: minden
megkezdett 55 m? telekteriilet utan legfeljebb egy lakas alakithaté ki, ami az Ingatlan 3. esetében a
jelenlegi intézményi funkcidju szabalyozashoz képest teljes rendeltetésvaltast jelent. Fontos ugyanakkor,
hogy a Rendelettervezet tébb olyan paramétert — igy példaul a terepszint feletti beépitettség mértékét, az
épiiletmagassag felsd hatarat és a zoldfeliileti minimumot — nem modosit, ezek tekintetében a hatalyos
KESZ3. eléirasai maradnak iranyadok.

A hatalyos KESZ3. szerinti Vi-2/IV-9/20 ovezet és a tervezett, lakéfunkciot elétérbe helyezd
kormanyrendeleti szabalyrendszer Osszevetése alapjan megallapithatd, hogy az Ingatlan 3. esetében a
szabalyozas sulypontja az intézményi, kozosségi funkciokat kiszolgald, magas zoldfeliileti aranyu
teriilethasznalatrol egy kifejezetten lakofunkcioji hasznositas iranyaba tolodik el. Bar a tervezett
modositas kevesebb beépitési paramétert érint, a rendeltetés megvaltozasa Onmagiban a teriilet
varosszerkezeti szerepének és funkciondlis illeszkedésének érdemi atalakulasat eredményezi a hatalyos
helyi szabalyozashoz képest.

Osszegzés

A Rendelettervezet altal érintett harom, Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest kozigazgatasi teriiletén
elhelyezkedd ingatlan eltérd varosszerkezeti kornyezetben és eltérd funkcionalis szerepkdrben talalhato,
ugyanakkor a tervezett kormanyrendeleti moddositasok kozos jellemzoéje, hogy mindharom esetben
érdemben moddositjak a hatalyos keriileti épitési szabalyzatok altal kijeldlt fejlesztési iranyokat.

A hatélyos keriileti épitési szabalyzatok mindharom ingatlan esetében vilagos telepiilésrendezési kereteket
hataroznak meg. Az Ingatlan 1. esetében ezek elsésorban gazdasagi, kereskedelmi-szolgaltaté rendeltetésii
tertiletet jelolnek ki lakofunkcid nélkiil, mig az Ingatlan 2. és Ingatlan 3. vonatkozasaban intézményi,
kozosségi ellatast szolgalo teriileteket, mérsékelt beépitési paraméterekkel és meghatarozott funkciondlis
korlatokkal.

A Rendelettervezet mindharom ingatlan esetében olyan sajatos beépitési szabalyokat és egyedi épitési
kovetelményeket vezetne be, amelyek a hatdlyos helyi szabalyozashoz képest elsdsorban a lakasépitési
funkciok megjelenését, illetve bovitését teszik lehetove. A tervezett modositasok kdvetkeztében a hatalyos
keriileti épitési szabalyzatokban rdgzitett rendeltetési, beépitési és intenzitasi keretek részben vagy
egészben eltérd szabalyozas alé keriilnek.

Az Onkorményzat a keriileti épitési szabalyzatok megalkotasa sordn egységes, hosszabb tavra sz6l6
telepiilésrendezési elvek mentén jart el, amelyek a kiilonbozo teriilethasznalatok térbeli rendjét és
egymashoz valo viszonyat rogzitik. A Rendelettervezetben foglalt szabalyozasi megoldasok e keretekhez
képest mas szabalyozasi hangsulyokat alkalmaznak, kiilonosen a lakasépitésekre iranyuld beruhazasok
esetében.

Az észrevétel keretében benyljtandd Onkormanyzati allasfoglalds célja annak rogzitése, hogy a
Rendelettervezet a jelenlegi forméjaban a hatdlyos helyi szabdlyozasi kornyezethez képest eltérd
szabalyozasi rendszert hoz létre, és ez az eltérés az érintett teriiletek vonatkozasaban érdemi valtozast
jelent a kertilet altal korabban meghatarozott telepiilésrendezési keretekhez képest.

A forgalomndvekedés okozta terhelés, az infrastrukturalis feladatok (6vodai, bolcsédei férdhelyek,
haziorvosi ellatas, utak, kozmiivek fejlesztése, stb.) hatalmas koltséggel jarnak.

A kiemel6 hatérozat értelmében az Ingatlan 1. és Ingatlan 2. esetében a parkolohelyek TEKA szerinti 50%
-at kell csak biztositani, ez a kedvezmény tovabb neheziti az amugy is folyamatos problémat jelentd
kozteriileti parkolast.
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Az Ingatlan 2. esetében az épiilet legmagasabb pontjara vonatkozoan 39 m-es magassagi értéket tesz
lehetévé, ami 13 szintes épiilet megvalositasara ad lehetOséget. Ezt nem elézte meg semmilyen
telepiilésképi vizsgalat, nem tdmasztja ala sziikebb és tagabb telepiilésképben valdo megjelenéshez torténd
illeszkedést, indokolatlanul magas épiiletek épitését teszi lehetévé, amely elfogadhatatlan a telepiilés
szamara.

Biztositja tovabba a kiemeld hatarozat mindharom ingatlan esetében, hogy amennyiben jogszabalyiitkdzés
esete mertiil fel, igy a KESZ, az OTEK ¢és a TEKA el6irasait nem kell alkalmazni, ez folyamatos gondot
okozhat és problémakat, konfliktus helyzeteket general a kivitelezés és az épiiletek hasznalata soran is.

Az Ingatlan 1.-et ,,Kozép és hosszutavii rozsdadvezeti akcioteriiletté” is tervezik nyilvanitani, amivel szintén
nem értiink egyet, tekintettel arra, hogy a telektomb ingatlanai beépitettek, hasznalatban vannak, gazdasagi
tevékenység folyik benniik, nem alulhasznositottak és nem tekinthetok felhagyott vagy romlott allapota
tertiletnek.

A telektombon (Aradi utca — Lorantffy Zsuzsanna utca — Temesvari utca — Csanyi Laszl6 utca altal hatarolt
tombben) az Ingatlan 1. csak egy részteriilet. Szokatlan, nem is javasolhatd és nem is elfogadhato egy
telektomb telkére a rozsdadvezeti akcidtertilet kijeldlése.

A tervezett, egyetlen ingatlanra vonatkozo rozsdadvezeti akcioteriileti kijeldlés szakmailag
megalapozatlan, jogilag nem kelléen alatamasztott, telepiilésrendezési szempontbol indokolatlan és a
hatalyos tervekkel ellentétes.

Osszességében elfogadhatatlannak és sajnalatosnak tartjuk, hogy az Otthon Start program keretében
biztositott FIX 3%-os hitelprogram feltételeit teljesitd lakasok épitését elésegité kormanyrendelet az
altalanos épitésiigyi eldirasokkal megépithetd lakasok mindségénél joval kedvezétlenebb épiiletek
létesitésére ad lehetdséget, nem veszi figyelembe az élhetd telepiilési kornyezet 1étrehozasat, a jovo
nemzedékek egészséges kornyezethez valo alapjogat.

Fentieknek megfeleléen mind a harom ingatlan esetében a kiemel6 rendeletben szereplé tervezett
valtoztatasokkal Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata nem ért egyet, tekintettel
arra, hogy ezek extra terheket rénak az Onkormanyzatra, a telepiilésre és a kornyéken él6
lakossagra, ezért ezeket teljességgel elfogadhatatlannak tartja.

A fentiek alapjan kérem a tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az alabbi hatarozati javaslatokat tamogassa.

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz egyszerii tobbség sziikséges.

1. Hatarozati javaslat:

Budapest Féviaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének .../2026. (...)
hatarozata az egyes projektek rozsdaovezeti akcioteriiletté torténd Kkijelolésérél és Kkiemelt
beruhazassa nyilvanitasarol szolé rendelettervezetre vonatkozé észrevétellel kapcsolatban (Budapest
IV. keriilet belteriilet 70496/2 helyrajzi szamu, természetben a 1043 Budapest IV. keriilet, Aradi utca
16-20., Lorantffy Zsuzsanna utca 15/B-C. cim alatt megtalalhat6 ingatlan)

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel6-testiilete tigy dont, hogy nem ért egyet a
Budapest IV. keriilet, Ujpest kozigazgatasi teriiletén elhelyezkedd, az ingatlannyilvantartis szerint
Budapest IV. kertilet belteriilet 70496/2 helyrajzi szamu, természetben a 1043 Budapest 1V. keriilet, Aradi
utca 16-20., Lorantffy Zsuzsanna utca 15/B-C. cim alatt megtalalhaté ingatlan a rozsdadvezeti
akcioteriiletek kijelolésér6l és egyes akcioteriileteken megvaldsuld beruhazasokra iranyadd sajatos
kovetelményekrol szol6 619/2021. (X1. 8.) Korm. rendeletben, valamint az Otthon Start program keretében
biztositott FIX 3%-os hitelprogram feltételeit teljesitd lakasok épitésére irdnyuld épitési beruhdzasok
kiemelt beruhazassa és a kiemelt beruhazassal Osszefiiggd kozigazgatasi hatdsagi ligyek kiemelt
jelentdségl liggyé nyilvanitasarol szolo 335/2025. (X. 30.) Korm. rendeletben valo szerepeltetésével.

Felel6s: Polgarmester, a feladatkorrel rendelkezé alpolgarmester Gtjan
Hataridd: azonnal
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2. Hatarozati javaslat:

Budapest Féviros IV. keriilet Ujpest Onkorminyzata Képviselo-testiiletének .../2026. (...)
hatarozata az egyes projektek rozsdadvezeti akcioteriiletté torténé Kkijelolésérol és kiemelt
beruhazassa nyilvanitasarol szolé rendelettervezetre vonatkozo észrevétellel kapcsolatban (Budapest
IV. Keriilet belteriilet 72836 helyrajzi szamu, természetben a 1045 Budapest, Tél utca 158., Istvantelki
it 19., Osz utca 153. cim alatt megtalalhat6 ingatlan)

Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiilete tigy dont, hogy nem ért egyet a
Budapest IV. kertilet kozigazgatasi teriiletén elhelyezkedd, az ingatlannyilvantartas szerint Budapest IV.
keriilet belteriilet 72836 helyrajzi szamu, természetben a 1045 Budapest, T¢l utca 158., Istvantelki ut 19.,
Osz utca 153. cim alatt megtalélhat6 ingatlan az Otthon Start program keretében biztositott FIX 3%-0s
hitelprogram feltételeit teljesitd lakasok épitésére iranyuld épitési beruhazasok kiemelt beruhazassa és a
kiemelt beruhazassal 0sszefiiggd kozigazgatasi hatdsagi ligyek kiemelt jelentdségli liggyé nyilvanitasarol
sz016 335/2025. (X. 30.) Korm. rendeletben valo6 szerepeltetésével.

Felelds: Polgarmester, a feladatkorrel rendelkezé alpolgarmester Gtjan
Hataridd: azonnal

3. Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének .../2026. (...)
hatarozata az egyes projektek rozsdaovezeti akcioteriiletté torténé Kijelolésérol és Kiemelt
beruhazassa nyilvanitasarol szolé rendelettervezetre vonatkozo észrevétellel kapcsolatban (Budapest
IV. Keriilet belteriilet 76512/506 és 76512/512 helyrajzi szamu, természetben 1044 Budapest IV.
keriilet, Beregszasz sétany 1. — ives 1t 11., valamint Sandor Istvan utca 12. — Ives ut 15. cim alatt
megtalilhaté ingatlanok)

Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiilete ugy dont, hogy nem ért egyet a
Budapest IV. keriilet kbzigazgatasi teriiletén elhelyezkedd, az ingatlannyilvantartas szerint Budapest V.
keriilet belteriilet 76512/506 és 76512/512 helyrajzi szamu, természetben 1044 Budapest IV. keriilet,
Beregszasz sétany 1. — fves ut 11., valamint Sandor Istvan utca 12. — Ives ut 15. cim alatt megtalalhat6
ingatlanok az Otthon Start program keretében biztositott FIX 3%-os hitelprogram feltételeit teljesitd
lakasok épitésére iranyulod épitési beruhazasok kiemelt beruhazassa és a kiemelt beruhazassal 6sszefiiggd
kozigazgatasi hatosagi tigyek kiemelt jelentségli iiggyé nyilvanitasarol szold 335/2025. (X. 30.) Korm.
rendeletben vald szerepeltetésével.

Felelds: Polgarmester, a feladatkorrel rendelkez6 alpolgarmester Gtjan

Hataridé: azonnal o .
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