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l . 
ELŐTERJESZTÉS 

. .. ~ . . . . . .......... . 
Budapest XV. kerület Kerületi Építési Szabályzata (KÉSZ) módosításának 

véleményezési eljárásában beérkezett véleményekről 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Önkormányzatunk Képviselő-testülete a 17 /2018. (VI. 26.) önkormányzati rendelettel 

megalkotta Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Építési Szabályzatát (a továbbiakban: KÉSZ). 

A 2018. augusztus 1-jei hatálybalépését követően a KÉSZ először az 5/2020. (111. 5) 

önkormányzati rendelettel került átfogó módosításra, amely módosításnak a lapvető indoka 

az 50/2015. (1. 28.) Főv . Kgy. határozattal elfogadott Budapest Főváros Településszerkezeti 

Terv (a továbbiakban: TSZT), és az 5/2015. (II. 16.) Főv . Kgy. rendelettel elfogadott 

Budapest Főváros Rendezési Szabályzat (a továbbiakban: FRSZ) 2018. évi módosításainak 

átvezetése volt. 

A TSZT és az FRSZ 2021. év elején hatályba lépett módosításainak átvezetése ismételten 

csak a KÉSZ átfogó módosításával valósulhat meg. A módosításról szóló döntést a 

214/2021 . (V. 27.) ök. számú határozat, a véleményezési eljárás megindításáról szóló 
döntést a 274/2023. (VI. 29.) ök. számú határozat tartalmazza (1. számú melléklet). 

A KÉSZ módosítás véleményeztetése a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről , valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (Xl.8. ) Korm. rendelet te ljes 

eljárásra vonatkozó szabályai alapján, az érintett partnerek bevonása a partnerségi 

egyeztetés szabályairól szóló 812017. (Ill. 14.) önkormányzati rendelet előírása i szerint 

történt. 
A partnerek az Önkormányzat honlapján keresztül , illetve a Főépítész Irodán nyomtatott 

formában érhették el a KÉSZ módosítás dokumentumait, va lamint a 2023. július 13-án tartott 

lakossági fórumon is bemutatásra került a tervezet. Az ott elhangzott lakossági 

hozzászólások jelentős része a Rákospalota külterületén lévő mezőgazdaság i és 

erdőterületen található telkeket érintő építési korlátozásra vonatkozott. A fórumról szóló 
emlékeztetőt az Előterjesztés 2. melléklete tartalmazza. A lakossági fórumot követően az 

Önkormányzat képviselői személyesen is felkeresték az érintett ingatlanokat, a valós igények 

feltérképezése, a megfelelő szabályozás előkészítése érdekében. 

A véleményezés során több további módosítási igény is érkezett a lakosság , illetve a 

kerületben működő szervezetek, gazdasági társaságok részérő l. A beérkező igényeket 

kiértékeltük és támogathatóságuk esetén javaslatot adtunk a rendelet módosítására. 
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A partnerek és az államigazgatási szervek véleményeit, valamint az arra adott szakmai 

javaslatokat az előterjesztés 3.1 és 3.2 számú mellékletei tartalmazzák. 

A beérkezett Partneri véleményekből az alábbiak emelendők ki : 

Külterületi mezőgazdasági és erdő területek hasznosítási igénye 

A lakossági fórumon is felmerült és írásban is több esetben megerősítést nyert, hogy a 

Rákospalota külterületi részén található mezőgazdasági és erdőterü leteken e lhelyezkedő , 

je llemzően hétvégi pihenésre vagy állattartásra használt telkek esetén kismértékű 

beépíthetőség kerüljön biztosításra. 

A kia lakult használatokat és telekállapotokat figyelembe véve szűk körben, az érintett 

területek telkein a növénytermesztést és az állattartást szolgáló gépek, eszközök, anyagok 

és termények tárolását szolgáló gazdasági épület, növényház (üvegház) vagy fóliasátor és 

állattartás céljából fedett beálló és karám létesítését a szabályozásban javasolt megengedni 

a mezőgazdaság i övezetekbe sorolt területek esetén. A javaslat szerinti újonnan létrehozott 

övezetekben a telkek 3 % beépíthetősége mellett 30 m2- ben maximált épület lesz 

elhelyezhető. Az erdő övezetbe sorolt telkek esetén erre korlátozott lehetőség van csak a 

fe lsőbb jogszabályi kötöttségek miatt, mivel a természet közeli erdőben semmi lyen épületet 

nem lehet elhelyezni. 

Pestújhelyi Pátria Egyesület beépítési intenzitás csökkentési igénye 

A Pestújhelyi civi l szervezet - elsősorban a parkoló személygépjárművek zavaró hatása 

miatt - kezdeményezte a területen a lakóépületek rendeltetésszámának csökkentését. 

Pestújhely területén az övezetek külön vizsgálata megtörtént a létesíthető lakásszámot 

tekintve. Ennek alapján kimutatható, hogy az övezetben maximált lakásszám és a mellé 

rendelt osztószám együttesen a Pestújhelyen lévő övezetekben hogyan „korlátozza" a 

ténylegesen létesíthető lakásszámot. 

ÖVE2ETBEN MAXIMÁLT LAKÁSSZÁM 

.... . 
• 2 

• 3 

• 4 

l 
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A két diagram jól szemlélteti, hogy a rendeltetési egységek telkenként megengedett 

legnagyobb számát szabályozó két tényező (az osztó szám és a max. szám) együttes 

használata megfelelően szorítja le a lakásszámot, így a terület 31 %-án csak 2 lakás 

létesíthető , 20%-án 3, és csak kevesebb, mint a felén jöhet létre 4 lakás telkenként. 

Mindez természetesen teoretikus adat, hiszen a terület ilyen mértékű átépítése nem reális. 

Mindemellett a lakásszámcsökkentés kártalanítási igényt keletkeztet, amely jelentős 

költségvetési kiadást jelenthet az Önkormányzat számára. 

Fentiek alapján nem indokolt a lakásszám csökkentés direkt előírása . 

Palota Parkváros beépítés feltételeinek pontosítása 

A Palota Parkváros fejlesztési területen megindult tervezések folytán , a kedvezőbb 

épületelhelyezések érdekében kérte a Beruházó a szabályozási terv módosítását az 

előkertek méretei tekintetében. 

A területen két fejlesztő van jelen, akik egymástól elkülönülve akarják megvalósítani a 

fejlesztéseket. A területre vonatkozó jelenleg hatályos szabályozás ezt nem teljes mértékben 

teszi lehetővé , ezért a Beruházók kezdeményezték az utak és közművek építése 

ütemezésének a módosítását is. 

A szabályozási tervet érintő , előkertekre vonatkozó kisebb módosítások szakmai 

szempontból elfogadásra javasolhatók, ugyanakkor a közművek és közterületek építési 

szakaszainak módosítását nem tartjuk támogatandónak. A Képvisel ő-testület közlekedési 
hatásvizsgálat alapján 2022 februárjában fogadta el a hatásvizsgálatban szereplő ütemezési 

javaslatokat, amelyek a Képviselő-testület 75/2022. (II . 24.) ök. számú határozata alapján 

beépültek a KÉSZ tervezetébe. A Beruházók az ütemezés újabb módosítását új közlekedési 

hatásvizsgálattal nem támasztották alá, így jelen formájában az ütemezés módosítására 

vonatkozó kérésüket szakmailag nem látjuk megalapozottnak. Az észrevételt követően 

személyes egyeztetés megtartására került sor a Beruházókkal, melynek figye lembevételével 

pontosítása kerülnek a KÉSZ 139. §-a előírásai és az 5. melléklet. 

Az államigazgatási szervek jogszabályon alapuló észrevételei a 3. 1 számú mellékletben 

szereplő táblázat szerint elfogadásra javasoltak. 

A benyújtásra került partneri kérelmek és államigazgatási észrevételek teljes terjedelmükben 

a Főépítészi Irodán tekinthetők meg. 

Kérem a tisztelt Képviselő-testületet , hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati 

javaslatokat elfogadni szíveskedjen. 

Budapest, 2023. október „ lQ .. " 
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1. Mellékletek: 

1. számú melléklet: Képvise lő-testület i határozatok 

2. számú melléklet: Emlékeztető Lakossági fórumról 

3. számú melléklet: 

3.1. számú melléklet: Az eljárásban való részvételi szándékáról nyilatkozó államigazgatási 
szervek, szomszédos önkormányzatok véleménye, az azokra adott szakmai válasz az 
elfogadásról vagy el nem fogadásról. 

3.2. számú melléklet: A partnerségi rendelet szerint beérkező lakosok, civil és gazdasági 
szervezetek véleménye, az azokra adott szakmai vá lasz az elfogadásról vagy el nem 
fogadásról. 

2 Előkészítésért felelős szervezeti egység(ek): 

Főépítészi Iroda 2023. október „~ . . " Alá írás: ... . ~~· ··· · · 

3 Bizottságok: Kerületfej lesztési Bizottság 

4 Egyeztetésre megküldve: 

Közgazdasági Főosztá ly 

5 Jegyzői láttamozás: 

2023. október „@ ... " Alá írás: .. ~~.»'·· .. . .. . 
Aláírás: ... . ~ ... ... .. . 2023. október „. o.~ .. " 

6 Meghívandók: 

7 Háttéranyag a Főép ítészi Irodán található. 

Határozati javaslat: 
Budapest Fővá ros XV. Kerü let Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Képviselő­

testülete úgy dönt, hogy 

(1) a Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota , Pestújhely, Újpalota Kerületi Építési 

Szabályzat (KÉSZ) módosításának véleményezési szakaszában beérkezett , az 

eljárásban való részvételi szándékáról nyilatkozó államigazgatási szervek, érintett 

önkormányzatok véleményeit megismerve a(z) ... ikt. számú Előterjesztés 3.1. számú 

melléklete szerint elfogadja az elfogadás ra javasolt és az elfogadásra nem javasolt 

észrevételeket, és az el nem fogadott vélemények esetében döntését a mellékletben 

foglaltak szerint indokolja. Felkéri a polgármestert, hogy a támogatott változtatási 

igényeket vegye figyelembe a Kerületi Építési Szabályzat módosításának vég legesítése 

során. 

Felelős: polgármester 

Határidő : 2023. november 12. 

(2) a Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Kerületi Építési 

Szabályzata módosításának véleményezési szakaszában a partnerségi rendelet szerint 

határidőben beérkezett lakossági , civi l és gazdasági szervezetek' által benyújtott 

véleményeket megismerve a(z) .. . . . ikt. számú Előte rjesztés 3.2. számú melléklete 

szerint elfogadja az elfogadásra javasolt és az elfogadásra nem javasolt észrevételeket, 
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és az el nem fogadott vélemények esetében döntését a mellékletben foglaltak szerint 

indokolja. Felkéri a polgármestert, hogy a támogatott változtatási igényeket vegye 
figyelembe a Kerületi Építési Szabályzat módosításának véglegesítése során, továbbá 
gondoskodjon a beérkezett vélemények elbírálásával kapcsolatos döntés 

dokumentálásáról és közzétételéről a 31 4/2012. (Xl.8.) Korm. rendelet 39. § (3) 

bekezdése szerint. 

Felelős: polgármester 
Határidő: 2023. november 12. 

(3) felkéri a polgármestert, gondoskodjon a KÉSZ módosítás 314/2012. (Xl.8.) Korm. 
rendelet 40. §-a szerinti végső szakmai véleményezési szakaszának megindításáról. 

Felelős: polgármester 
Határidő : 2023. november 12. 

Jogszabályi hivatkozások: 

az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 

a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 31412012. (Xl. 8.) Kom1. 

rendelet 

a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 812017. (Ill. 14.) ök. rendelet 

A határozati javaslatok elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges! 
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Budapest Főváros XV. Kerület önkormányzata Az ülés száma: 
2/11-6/2021 . 

POLGÁRMESTER 

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3, • 1601 Bp: Pf. 46. 
Tel. : +36 1 305 3136 •Fax: +361 307 7360 

polgarmester@bpxv .tiu 
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Az ülés napja: 

2021 . május 27. 

Előterjesztés Budapest xv. Kerület a Kerületi Építési Szabályzat (KÉSZ) a fővárosi 
településrendezési eszközök változásának átvezetése érdekében történő 

módosításának megindításáról 
(lkt.sz. 2./12-71/202 t . . sz. anyag) 

Polgármester :Z'K g9 /2021. (V. 27 .} sz. Képviselő-testület jogkörében hozott határozata 

21412021. (V. 27.) ök. számú határozat 

Budapest Főváros XV. Kerület Önkormányzat polgármestere a veszélyhelyzet kihirdetéséről 
szóló 27/2021 .. (1. 29.) Korm. rendelet ·1. §-ában kihirdetett veszélyhelyzetre tekintettel a 
katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011 . évi 
CXXVIII. törvény (továbbiakban: KatJ 46: § (4) bekezdés~ben kapott felnatalmazás alapján 
Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota; Pestújhely,. Újpaiota Önkormányzat 
Képviselő-testülete feladat- és hatáskörében úgy dont, hogy megindftja a Budapest 
Főváros XV. kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Kerületi Építési Szabályzatáról szófó 
17/2018. (VL 26.) ök. rendelet teljes eljárásban történő módosítását. Polgármesterként az 
eljárás lefolytatásához szükséges lépéseket megteszi. 
Felelős: polgármester 

Határidő: 2021. június 30. (előzetes tájékoztatási szakasz megindítása) 
(Jogszabályi hivatkozás: 1997. évi LXXVIII. tv. 13. §, 31412012, (XI, 8) Kormányriqf}de/f;t 32. § (3) 
bekezdése; 36-40. §, B/2017. (Ill. 14) ők rendelet' 4-5. §) · · 

Budapest, 2021. május 2.7. 

KIVONAT t~"'."TEI,ES! 

sarosi_dora
Beírt szöveg
1. számú melléklet a(z) ..… ikt. számú Előterjesztéshez

sarosi_dora
Beírt szöveg



Budapest Föváros XV. Kerület Önkormányzata Az ülés száma: 
2/18-6/2023. 
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KIVONAT 

készült a Képviselő-testület 
2023. június 29-én, 9.00 órakor kezdődő 
nyilvános ülésén hozott határozatokról 

Az ülés időpontja: 
2023. június 29. 

Előterjesztés Budapest Főváros XV. kerület Kerületi Építési Szabályzata (KÉSZ) 
módosítás véleményezési eljárásra való kiküldéséről 
(lkt.sz. 2/19-106/2023. sz. anyag) 

274/2023. (VI. 29.) ök. számú határozat 

Budapest Főváros XV. Kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzat Képviselő­
testülete úgy dönt, hogy véleményezésre bocsátja a Budapest Főváros XV. kerület 
Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 17/2018. (VI. 
26.) önkormányzati rendelet 2/19-106/2023. iktatószámú előterjesztés 3., 4., 5. számú 
mellékletei szerint tervezett és ismertetett módosítását. Felkéri a polgármestert, hogy a 
véleményezési eljárás lefolytatásához szükséges lépéseket tegye meg. 

Felelős: polgármester 

Határidő: 2023. július 30.(véleményezési szakasz megindítása) 
(Jogszabályi hivatkozás:1997. évi LXXVIII. tv. 13. §; 31412012. (Xl. 8.) Kormányrendelet 32. § (3) 
bekezdés, 36-40. §; 812017. (Ill. 14.) ök. rendelet 4-5. §) 
(Szavazati arány: 20 igen szavazat, egyhangú) 

dr. Kevevári Edit s.k. 
jegyző 
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K.m.f. 

Cserdiné Németh Angéla s.k. 
polgármester 
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Df. 
XV. KERÜLET 
RÁKOSPALOTA· PESTÚJHELY· ÚJPALOTA 

Budapest Főváros Ügyiratszám: 
XV. kerületi Polgármesteri Hivatal 3/47-49/2023 

FŐÉPÍTÉSZI IRODA Ügyintézés helye: 
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. • 1601 Bp. Pf. 46. Főépítészi Iroda 

Tel. : +36 1 305 3352 • Fax: +36 1 307 3378 

E m 1 é keztető 

foepitesz@bpxv.hu Ügyintéző: 
www.bpxv.hu Sárosi Dóra 

Tárgy: Kerületi Építési Szabályzat módosítása - munkaközi tájékoztatás, lakossági fórum 

Időpont: 2023. július 13. (csütörtök) 16.00 
Helyszín: Budapest Főváros XV. Kerületi Polgármesteri Hivatal, Díszterem 

Jelenlévők: a melléklet jelenléti ív szerin 

Kabinetvezető Asszony megnyitotta a lakossági fórumot, Alpolgármester Úr köszöntötte a 

megjelenteket. 

Főépítész úr egy prezentáció keretében röviden ismertette a Kerületi Építési Szabályzat 

felépítését, és az átfogó módosítás indokait. A tervezők által készített Alátámasztó munkarész 

alapján bemutatásra kerültek a felsőbb szintű jogszabályi változások valamint a módosítás 

pontos helyszínei. Az prezentáció végén ismertetésre kerületek a véleményezhető 

dokumentumok elérhetőségei, a véleményezési határidő, illetve az írásbeli észrevételek, 

vélemények megküldésének módjai. 

A prezentációt követően a megjelentek észrevételeket tehettek és kérdéseket fogalmazhattak 

meg a véleményezési anyaggal kapcsolatban . 

Lakossági kérdések, észrevételek, és az azokra adott válaszok 

Mezőgazdasági terület és erdőterület övezetekben lévő telkek beépíthetősége 

Több telektulajdonos is jelezte, hogy mezőgazdasági és erdőterület övezetekben a beépítés 

megtiltása sok problémát okoz számukra . A föld megművelése esetén a munkavégzéshez 

szükséges gépeket, szerszámokat szeretnék elhelyezni a területen, állattartás esetén Uellemzően 
lovak tartása) is szükség lenne pár építmény elhelyezésének lehetőségére . A Kormányhivatal 

több meglévő épületet lebontatott, szeretnének az épületek visszahelyezésére valamilyen 

megoldást találni. 

Főépítész úr válaszában elmondta, hogy sem a korábbi sem a hatályos építési szabályzat szerint 

nem lehetett ezeket a területeket beépíteni. A Kormányhivatal földvédelem miatt bonttatta el az 

épületeket, de az építésügyi hatóság is ezt tette volna, mivel az építésügyi jogszabályok nem 

tesznek lehetővé semmilyen beépítést. Erdőterületek esetén a Kerületi Építési Szabályzatban a 

ldősbarát önkormányzat • Befogadó település 

sarosi_dora
Beírt szöveg

sarosi_dora
Beírt szöveg
2. számú melléklet a(z) ..… ikt. számú Előterjesztéshez



fővárosi településrendezési tervek alapján került meghatározásra a beépíthetőség mértéke, így 
ezeken a területeken csak a felsőbb szintű tervek változása esetén várható változás. 

Mezőgazdasági területek esetében kedvezőbbek lehetnek a kilátások, megvizsgálják bizonyos 
mértékű beépítés biztosításának a lehetőség. Felhívta a figyelmet arra, hogy a KÉSZ vonatkozó 

módosítása rendelettel történik, amelynek elfogadása Képviselő-testületi hatáskör. Kérte a 
tulajdonosokat, hogy határidőn belül írásban is tegyék fel kéréseiket, észrevételeiket, az érintett 

területek pontos helyrajzi számainak megadásával. A földhasználattal kapcsolatban elmondta 
még, hogy a földterületek átminősítése nem az Önkormányzat, hanem a Kormányhivatal 
hatáskörébe tartozik. 

Hozzátette, hogy ezen területek beépítésével a későbbiekben a megfelelő infrastruktúra és 
közműellátás hiánya miatt szoktak problémák jelentkezni , ami az Önkormányzatokat terhelik. 

A felmerült kérdések megválaszolását követően Kabinetvezető Asszony megköszönte a 
jelenlévők részvételét és bezárta a lakossági fórumot. 

Budapest, 2023. július 18. 

Melléklet: Jelenléti ív 

Emlékeztetőt készítette : 

Sárosi Dóra településfejlesztési üi. 

Emlékeztetőt jóváhagyta: 

ldősbarát önkormányzat • Befogadó te lepülés 
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3.1. számú melléklet a(z) ..… ikt. számú Előterjesztéshez 
 

 

 ÁLLAMIGAZGATÁSI SZERVEK  
 

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Budapest Főváros Kormányhivatala 
Állami Főépítész  

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

1. Á1 igen igen -– 

  1.  

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 
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  2.  

 

2.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

  3.  

 

3.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 
(a módosítás nem érinti az 384/2026. (XII.2) kormányrendelet (Fkr. ) új 
rendelkezéseit a telekalakítás tekintetében.)  

  4.  

 

4.  
ELFOGADOTT 
A módosító rendelet kiegészítésre kerül az indokolással. 

  5.  

 

5.  
ELFOGADOTT 
Az OTÉK eltérési kérelem kiegészítésre kerül. 
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A KÉSZ 38. § új (1a) bekezdés tekintetében: 
OTÉK fogalmak:  
113. Telek zöldfelülete: a teleknek a 25. § (1) bekezdése szerinti azon 
növényzettel borított területe (legkisebb zöldfelülete), ahol a 
termőtalaj és az eredeti altalaj, illetve a talajképző kőzet között nincs 
egyéb más réteg. 
Sajnos az OTÉK megfogalmazása pontatlan, mivel nem kezeli pl. azt, 
hogy mit jelent a növényzettel borított terület. Értelmezésünk szerint 
egy fásított vagy cserjésített területrész is növényzettel borított, akár 
mulcs, akár más szórt talaj fedi a tényleges termőréteget, és nem csak 
a füvesített terület jelent növényzettel való borítottságot.  
Ennek alapján – a tiszta fogalmi értelmezés érdekében – indokolt 
lehet az OTÉK eltéréshez való hozzájárulás megkérése.  
 
39.§ 

 
Tekintettel arra, hogy a szintterületi mutatót jogszabály, azaz a KÉSZ 
hatálybalépése idején hatályos OTÉK vagy FRSZ nem határozta meg, 
az egy kerületi szinten előírt mutató. A ma hatályos OTÉK alapján a 
későbbiekben a szintterületi mutató előírhatóvá is válik.  
Az ae) és af) alpontok bevezetésének célja a lakossági tárolók 
épületen belüli elhelyezésének elrendelése, ennek fejében viszont – 
mivel országos előírás erre nem vonatkozott és ma sem vonatkozik – 
lényegében a tulajdonos terhévé is válik az egyéb hasznos szintterület 
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vonatkozásában. Az ae) és af) alpontok bevezetése tehát a tárolók 
kötelező előírása melletti kedvezményt jelent, ami funkcionálisan 
előnyös – mert nem jönnek létre utólagosan engedélyhez nem kötött 
tárolók a telken –, ugyanakkor létesítésük előírása nem jelent hasznos 
m2 csökkentést az építtető számára. 

 
  6.  

 

 

6.  
ELFOGADOTT 
A hatályos KÉSZ 40 §-a valóban eltér az OTÉK rendelkezéstől, az 
elfogadásakor kapott eltérési hozzájárulás alapján.  
KÉSZ 40. § (3) bek  
„(3) Az épületmagasság megállapítása során az OTÉK-ban 
meghatározottakon túl figyelmen kívül kell hagyni a legfeljebb két, 
maximum 45 °-os hajlásszögű tetőzethez tartozó maximum 6,0 méter 
magas oromfal felületét.” 

Erre vonatkozóan a BP/1002/00079-5/2018 ügyiratszámú Budapest 
Kormányhivatala Állami Főépítész levele eltérést adott az 
elfogadáskor hatályos OTÉK 7.§ (5) bekezdés szerinti épületmagassági 
rendelkezéstől.  

Ugyanezen levél a beépítési paraméterek tekintetében összefoglaló 
táblázatban is megerősítést adott az egyes OTÉK paraméterektől való 
eltérésre. Ezeket a hatályos KÉSZ 2. melléklete külön jelzi a színezett 
táblázatában. 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22
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  7.  

 

7.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 
A függelék nem része a rendeletnek, azt a KÉSZ 1. §-a a mellékletek 
felsorolása után nem is tartalmazza, nem hivatkozik rá. Lényegében 
bármely függelékkel kiegészíthető a rendelet az alkalmazása során, 
jogi érvény nélkül. Az övezeti terv áttekintő formában jelöli a hatályos 
övezeti besorolásokat, célja csupán ennyi, ezért előírás sem tartozik 
hozzá.    
Címét lehet megváltoztatni: 
„ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 2023. A KÉSZ 1. melléklete szerinti 
építési övezetek és övezetek átnézeti térképe” 
Mellékletként nem javasolt külön beemelni a rendeletbe. 

  8.  
 

8.  ELFOGADOTT  
Az 1.§ (5) bekezdés nem kerül be a rendeletbe. 

  9.  
 
9.  

ELFOGADOTT 
A fogalom javításra kerül. 

  10.  

 

10.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 
A 3.§ (3b) bekezdés előírása kiegészítésre kerül a következő szerint: 
„(3b) a (3a) szerint kialakított magánútról megközelíthető telek 
rendezettnek tekinthető, amennyiben a magánútnak közúti 
csatlakozást biztosító közterületi kapcsolata van.” 
 

  11.  

 

11.  
ELFOGADOTT 
Új fogalomként bevezetésre kerül. 
„Zárványtelek:  
telektömbben építési telkekkel körülzárt olyan építési övezetbe 
sorolt telek, amelynek nincs közvetlen közterületi vagy magánúti 
kapcsolata.” 

  12.  

 

12.  
ELFOGADOTT 
Vizsgálatra került az összes építési övezetbe sorolt zárványtelek. A 
telkek lehetséges megközelítése során evidens, hogy be kell tartani a 
visszamaradó telek estében az övezeti előírásokat és paramétereket, 
de ezzel az előírás ki is egészül az egyértelműség érdekében.  

  13.  

 

13.  
ELFOGADOTT 
A rendelkezések felülvizsgálatra kerülnek, tekintettel arra, hogy a 
telekalakításra vonatkozó 85/2000 (XI. 8.) FVM rendelet a 
véleményezési eljárás közben hatályát vesztette és rendelkezései a 
384/2026. (XII.2) kormányrendeletbe kerültek át. Ebben a nyeles 
telekre vonatkozó előírás úgy módosult, hogy a nyél hosszát már a 
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HÉSZ meghatározhatja, és csak annak hiányában 50 méter. (Fkr.)  
Az engedményes magánúti kialakítás lehetősége így okafogyottá válik, 
ezért az 5. § (2) bekezdés c) pontja törlésre kerül és az új (7) bekezdés 
ennek megfelelően átfogalmazásra kerül. 
„5. § (7) Amennyiben a már kialakult zárványtelek mérete az építési 
övezet legkisebb telekméretét meghaladja, akkor az legalább 3,0 
méter széles teleknyúlvánnyal nyúlványos telekké alakítható, 
függetlenül a teleknyúlvány hosszától, amennyiben a visszamaradó 
telek méretei az építési övezet előírásainak megfelelnek.” 

  14.  

 

14.  

ELFOGADOTT 
A rendelkezés megfogalmazása pontosításra kerül. 

  15.  

 

15.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 
A 7.§-nak nincs (8) bekezdése, nyilván a 8.§ (8) bekezdésről van szó. 
Az előírásban a nyílt árkok hosszanti vagy telkenkénti többszörös 
lefedésének megakadályozása a cél. Ugyanakkor a nagyobb telkek 
esetében a beépítés függvényében indokolt lehet két vagy a telek 
geometriájától függően több behajtó létesítése is (pl. kereskedelmi 
létesítmény parkolójának ki- és behajtója.) 
A cél a többszörös telkenkénti ároklefedés megakadályozása. 
A szöveg korrekciója nem szükséges, sajtóhiba miatt az 8.§ (8) 
bekezdés a) és b) pontja nem jelent meg a szövegben. A hatályos 
rendelkezés így szól: 

„(8) A nyílt árkos felszíni vízelvezetés esetén az árok feletti 
kocsi behajtó az árok vízszállító képességét nem korlátozhatja, 
és víz-visszaduzzasztást nem okozhat, továbbá 
a)lakóterületen telkenként - a saroktelek kivételével - csak egy 
kocsibehajtó létesíthető, melynek szélessége legfeljebb 3,5 
méter lehet, 
b)gazdasági területen, különleges területen, valamint 
rendszeres teherforgalmat igénylő telek megközelítése során 
az egy- vagy kétirányú tehergépjármű forgalomra méretezett 
szélességű kocsi behajtó alakítható ki.” 

 
A 13.§ új (3) bekezdése általánosan – függetlenül a nyílt árok 
lefedésétől – szabályozza, hogy csak meghatározott telekméret felett 
legyen lehetőség több kapubehajtó kialakítására, és hivatkozást fog 
tartalmazni a nyílt árkos területek behajtóinak szabályára  
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  16.  

 

16.  
NEM ELFOGADOTT 
Az előírást konkrét eset indukálta. 
A Fővárosi Kataszrófavédelmi Igazagóság 35100/3935-5/2022. ált. 
határozatában a kijelölt veszélyességi övezetet törli a MEDIMPEX 
Kereskedelmi Zrt Károlyi Sándor utca 121. szám alatti telephelyére 
vonatkozóan.  A veszélyességi övezetet a 35100/1545-14/2018. ált. 
számú határozat jelölte ki korábban, ezt tünteti fel a TSZT 5. 
Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű 
területek lapja, a Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
adatszolgáltatása alapján.  
Mivel a határozat törlést rendel el, és alapvetően nem fővárosi 
közgyűlési kompetencia a kijelölés, ezért hasonlóan a más jogszabály 
alapján feltüntetett elemek törléséhez, (pl. műemlék v. fővárosi 
védettség megszűnése stb. ), a KÉSZ alkalmazhat ilyen megoldást, 
ezért már a Szabályozási terven sem kerül jelölésre. Ahogy egy 
műemlék törlése miatt sem, ez esetben sem indokolt a TSZT 
módosítását kezdeményezni, azt a következő TSZT módosításnál, vagy 
a főváros új Településtervénél lehet érvényesíteni. A TSZT 5. 
tervlapjának a következő a jelmagyarázata. 

 
  17.  

 

17.  
NEM ELFOGADOTT 
A vélemény szerinti javaslat túl szigorú, és nem általánosítható előírás, 
hanem forgalomtechnikai kérdés, annak egyeztetése keretében 
dönthető el. Függhet a kialakult telek szélességi méreteitől is, ami 
ilyen előírás esetében a rövidebb oldalról való megközelítést akár 
ellehetetleníti, egyirányú utcarendszerben pedig felesleges forgalmat 
is generálhat.  

  18.  

 

18.  
ELFOGADOTT 
ÁFI_3.2.11. vélemény: 
A hatályos KÉSZ alkalmazza a „saját használatú kert” fogalmat, ami a 
fogalmak értelmezése között is szerepel, de a „lakókert” helyett csak 
„kert” kifejezéssel. A hatályos TKR hasonlóan, de más 
megfogalmazással definiálja a „saját használatú lakókert” fogalmat: 
A TKR-ből átvéve pontosításra kerül a fogalom.  

TKR „3. saját használatú lakókert: úszótelkes telepszerű 
beépítés esetén a lakóközösség és az önkormányzat között 
kötött megállapodás alapján a lakók által gondozott, 
közterületen lévő kert,” 
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A TKR szerinti megfogalmazás tehát átemelésre kerül a KÉSZ-be és az 
érintett lakótelepi övezetekben a „saját használatú kert” kifejezést 
„saját használatú lakókert” kifejezésre kell cserélni. 
Fenitek alapján a 23.§ (5) pontja módosul. 

  19.  
 
19.  

ELFOGADOTT 
az ábrával a melléklet kiegészítésre kerül 

  20.  

 

20.  
NEM ELFOGADOTT 
Alig van olyan építési övezet, ahol több épület helyezhető el. Ahol 
igen, pl. a Növényolajgyár fejlesztési területén, ott az épületek közötti 
távolság külön meg van határozva a 135. §-ban.  

  21.  

 

21.  ELFOGADOTT 
A Szabályozási terven a megszüntető jelek feltüntetésre kerülnek. 

  22.  

 

22.  
NEM ELFOGADOTT 
Az alátámasztó munkarész jelzi a 10. szelvénynél a hatályos övezet 
jelét és az új övezet jelét és az átsorolás irányát.  
Gksz-2/SZ-12 >> Gksz-2/SZ-16 
A leírásban a 16. oldalon összevetésre kerültek táblázatosan az 
övezeti változások „Az építési övezetekben, övezetekben történő 
változások a 2. melléklet paramétertáblázataiban a hatályos és a 
javasolt övezeti paraméterekkel és az új és törölt övezetekkel” c. 
táblázatban. Ebben jól látszik, hogy csak a telekméret változik a 
paraméterek tekintetében. Külön bemutatása nem indokolt. 
A hatályos övezet Gksz-2/SZ-12, amit a 110. § szabályoz. 

 
  23.  

 

23.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT   
A (7) bekezdés alapvetően a körvasúti körút régóta kijelölt 
nyomvonalát biztosító közlekedési területsávra vonatkozik. A hatályos 
fővárosi szabályozásból adódó kerületi szabályozás alapvető 
tulajdonosi érdekeket sért úgy, hogy a kisajátítás lehetőségének 
időtávlata nem tisztázott. Az ott élőknek sem eladási lehetősége, sem 
a saját életvitelük javítására nincs lehetőség.  
Az épület magassági változásának tiltása önálló pontba kerül a kérés 
szerint. 
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  24.  

 

24.  
NEM ELFOGADOTT  
Tekintettel arra, hogy az érintett sávba eső épületek távlati 
közlekedési területbiztosításával érintettek, ezért nem lenne logikus a 
tetőtéri beépítés lehetősége. A kisajátítás több évtizedre való 
előhúzódása miatt azonban célszerű arra ráerősíteni, hogy a tetőtér 
beépíthető, ami nyilván lakásbővítésére szolgál. Ez nem függ össze az 
Étv 60/H §-ával, mivel nem a tiltás felengedéséről van szó, hanem 
éppen fordítva, olyan övezetben engedi meg a HÉSZ a tetőtér 
beépítést, ahol arra egyébként nem volna lehetőség a közlekedési 
területi besorolás miatt. 

  25.  

 

25.  
ELFOGADOTT 
A tiltást a Növényolajgyárra készített korábbi telepítési tanulmány 
alapján írja elő a KÉSZ, ami alapvetően akadályozza a fejlesztést, és a 
közútról az ingatlanok behajtási tilalma nem indokolt. A normaszöveg 
indokolása ezzel kiegészül. 

  26.  

 

26.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 
A felvezető szövegben szerepel az 5. mellékeltre való utalás, de 
pontosításra kerül a bekezdés. 
A KÉSZ 139.§ szerint módosul Palota Parkváros beépítésének 
feltételrendszerének ütemezése, melyre vonatkozóan az 
Önkormányzat TRSZ-t kötött. A fejlesztés nagyságrendjéhez kötött 
közúti fejlesztések ütemezése nem igényli közlekedési terv készítését 
a KÉSZ alátámasztásaként, különös tekintettel arra, hogy az első a) 
pontban szerepeltetett nagyságrendek csökkennek. Itt csak a 
fejlesztéshez tartozó útépítések átütemezéséről van szó. 
Mindemellett a területre a Bkk-val egyeztetett és általa is elfogadott 
közlekedési hatástanulmány készült. Ennek figyelembevételével 
módosul az ütemezés és annak feltételrendszere is. 

139.§ (1) A területen lakó, kereskedelmi és intézményi fejlesztés 

az a)-d) pontok szerinti ütemezéssel, az a)-d) pontokban 

meghatározott és az 5. mellékletben ábrázolt közlekedési 

létesítmények, valamint a (2) bekezdés szerinti 

közműlétesítmények kiépítésével valósítható meg. 
+ az 5. melléklet pontosításra kerül 

 

  27.  

 

27.  ELFOGADOTT 
Javításra kerül. 
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  28.  

 

28.  
ELFOGADOTT 
Javításra kerül. 

  29.  

 

29.  
DÖNTÉST NEM IGÉNYEL 
Időközben a P_22 kérelmező visszavonta igényét, a módosítás ezért 
nem történik meg, okafogyott. 

  30.  

 

30.  ELFOGADOTT 
Javításra kerül. 

  31.  

 

31.  NEM ELFOGADOTT 
Csak olyan szabályozási vonal került törlésre, mely mentén közterület 
került kialakításra. Nincs olyan ingatlan, mely magánúttal feltárt és 
későbbiekben közterületként tervezett út mentén helyezkedne el 
szabályozási vonal nélkül. 

  32.  

 
 

32.  
DÖNTÉST NEM IGÉNYEL 
Nem áll fent a kártalanítás esete, mert az érintett telkek közül 3 
önkormányzati, egy pedig állami tulajdonban van. 
A Ö_59-es változtatási igény tulajdonképpen egy a korábban már 
közterületi sávok további fenntartását szolgálja, mégsem kerülnek 
hozzászabályozásra az időközben már megosztásra került 
telekterületekhez.  A közterületként kiszabályozandó 98111/1 hrsz.-ú 
telek 100 % állami tulajdonban van. 
Az alátámasztó anyagban a kivágat kiegészítésre kerül, melyen látszik, 
hogy közterületi ingatlanok közötti sáv közterületté szabályozásáról 
van szó. 

  33.  

 

33.  
ELFOGADOTT 
A 44. § rendelkezése és az Alátámasztó munkarész kiegészítésre kerül. 
A telek beépítési %-ának a megosztás után is megfelelnek az épületek, 
a szintterületi mutató esetében várható eltérés, melyet az e) pont és a 
paramétertáblázatban már szereplő „§2” sztm érték alkalmazásának 
lehetővé tétele orvosolni tud. 
Övezeti besorolás: Ln-2/SZ-T1 
beépítési %= 45% 
sztm=1,8, javasolt engedménnyel: 2,0 
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Az irányadó telekhatár mentén a telkek megosztásának esetén 
paramétereiknek változása a következő (becsült értékek): 

1: telek: 6631 m2 
     epter: 1863 m2 
     szintter: 11 179 m2 
     beep%: 28% 
     sztm: 1,7 

2: telek: 5095 m2 
     epter: 1636 m2 
     szintter: 9 818 m2 
     beep%: 32% 
     sztm: 1,9 

 

  34.  

 

34.  DÖNTÉST NEM IGÉNYEL 
A 80735/1 hrsz telek önkormányzati tulajdonban van. 

  35.  

 

35.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 Pest Vármegyei Kormányhivatal  
Környezetvédelmi Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási 
Főosztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

2. Á2 igen igen NEM ADOTT VÉLEMÉNYT 

      

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

3. Á3. igen igen -– 

  1.  

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

területi vízvédelmi és területi vízügyi hatóság  
lásd: Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság sorában Á8. 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

4. 
Á4.-
Á5. 

igen igen -– 

      

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Országos Vízügyi Főigazgatóság 
Közép-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

5.-6. 
Á6.-
Á7. 

igen igen KÖZÖS VÉLEMÉNYT 
ADTAK 

  1.  

 

1.  
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  2.  

 

2.  
ELFOGADOTT 
A javaslat alapján módosításra kerül a rendeletszöveg. 

  3.  

 

3.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

  4.  

 

4.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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  5.  

 

5.  
ELFOGADOTT 
A javaslat alapján módosításra kerül a rendeletszöveg. 

  6.  

 

 
 

 

6.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság  

Igazgató-helyettes 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 
TOVÁBBI 

RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

4. Á8. igen igen -– 

  1.  

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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  2.  

 

2.  
NEM ELFOGADOTT 
A javasolt fogalmi kiegészítések feleslegesek a következők miatt. 

 A „burkolt parkoló” fogalmat nem használja a rendelet, így 
értelmezése nem szükséges. 

 A „parti sáv” fogalmát 83/2014. (III. 14.) Korm. rendelet 
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határozza meg, a KÉSZ normaszöveg nem tartalmazza, 
 a „vízbázis védőövezetet” 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet 

határozza meg, a KÉSZ normaszöveg nem tartalmazza 
 Utóbbi két fogalom helyi rendeletben nem ismételhető, az 

önkormányzat ezekről külön fogalmat nem alkothat. 
 

  3.  

 

3.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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  4.  

 

 

4.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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  5.  

 

5.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

  6.  

 

6.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

  7.  

 

7.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Budapest Főváros Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

8. Á9. igen igen -– 

  1.  

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály  

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 
TOVÁBBI 

RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

9.-
11. Á10. igen igen --– 

  1.  

 

 

1.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
megjegyzés: 
A hivatkozott előzetes állásfoglalás általánosan szól a közlekedési 
munkarészek szerepéről, kidolgozásának módjáról. 
 
A módosítás jellegéből adódóan közlekedési és más alátámasztó 
munkarész nem készült a főépítészi feljegyzés alapján. 
 
Megjegyzés: A Palota Parkváros területére vonatkozó átütemezéshez 
111 oldalas részletes közlekedési hatástanulmány készült, melyet Tkö 
jogosultságú közlekedéstervező készített.  

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Közlekedésért felelős miniszter 
(Előzetesben: Innovációs és Technológiai Minisztérium: 
Közlekedéspolitikáért Felelős Államtitkárság 
Közlekedési Hatósági ügyekért felelős helyettes államtitkár Légügyi 
szakterület) 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

12.-
13. Á11 nem - --– 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Honvédelmi Minisztérium 
Állami Légügyi Főosztály 

 
ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

14. Á12 
  

 igen  nem --– 

      

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 Budapest Főváros Kormányhivatala 
Fővárosi Közlekedésfelügyeleti Főosztály 
 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 
TOVÁBBI 

RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

12. Á13 igen igen NEM ADOTT VÉLEMÉNYT 

      

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Budapest Főváros Kormányhivatala 
Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály Örökségvédelmi Osztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

16. Á15. igen nem -– 
      

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Budapest Főváros Kormányhivatal 
Földhivatali Főosztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

17. Á16. igen igen -– 

  1.  

 

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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  2.  

 

2.  
DÖNTÉST NEM IGÉNYEL 
Termőföld területét érintő építési övezet kijelölést – a TSZT-nek 
megfelelően – a tervezet nem tartalmaz.  
Ugyanakkor partneri kérelmek alapján a mezőgazdasági övezetek 
kiegészülnek egy új övezettel, melyben az OTÉK által 
meghatározottak figyelembe vételre kerülnek, eltérésre nincs 
szükség. Az övezet célja a már kialakult gazdálkodáshoz igazodóan 
növényház, kisebb gazdasági épület létesítésének lehetővé tétele. 

2013. évi CXXII. törvény külön szabályozza a következőket: 
„13. § (3) A föld más célra hasznosítható a következő célokból: 
a) talajvédelmet szolgáló létesítmény megvalósítása; 
b) öntözéshez szükséges létesítmény megvalósítása; 
c) öntözőcsatorna és belvízcsatorna létesítése; 
d) tájgazdálkodási célú vízpótló csatorna és víztározó 
létesítése; 
e) védett természeti területek természetvédelmi kezeléséért 
felelős szerv által jogszabályban, vagy e szerv alapító 
okiratában foglalt, valamint közösségi vagy hazai 
költségvetési forrás felhasználásával megvalósuló 
természetvédelmi célú feladatok ellátása; 
f) mezőgazdasági termeléshez, erdőgazdálkodáshoz 
szükséges gazdasági épület létesítése; 
g) lakóépület létesítése; 
h) a föld megközelítését, illetve a föld használatát biztosító út 
kialakítása; 
i) állandó jellegű növényház létesítése.” 

 
Fentiek valamint az OTÉK együttes figyelembevételével a cca. 1000-
2000 m2 közötti mezőgazdasági földrészletekre, melyeken kis 
léptékben mezőgazdasági termesztés, tárolás folyik, önálló övezetbe 
kerül.  
Jele: Má-2 lesz 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Pest Vármegyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály Erdőfelügyeleti Osztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

18. Á17. igen igen -– 

  1.  

 

1.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

  2.  

 

 

2.  NEM ELFOGADOTT 
A 2021-ben elfogadott és 2021. márciusában hatályossá váló TSZT 
módosítás – mely az MTrT rendelkezéseinek lekövetését szolgálta –
több új területfelhasználást vezetett be, vagy szükségessé tette az 
övezetek nevének módosítását. Az erdőterületek esetében 
névváltozás is történt, vagy a természetközeli területfelhasználás 
alkalmazása miatt kell új övezeti megnevezést és jelölést alkalmazni a 
KÉSZ-ben a TSZT alapján.  
 
A TSZT a Szilas-pataktól északra eső, korábban erdő 
területfelhasználásba sorolt területrészt Zkp közpark 
területfelhasználási kategóriába sorolta. Ennek megfelelően a KÉSZ 
ezt, mint kötelezettséget leköveti, így  ott erdő övezetből a TSZT-nek 
megfelelően zöldterületbe sorol át területeket, mivel ezeket a 
változásokat a módosítás során a KÉSZ-ben át kell vezetni. 
Az alátámasztó munkarész külön térképen is jelöli ezeket a TSZT-ből 
levezetett változásokat. 

  3.  

 

3.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Honvédelmi Minisztérium 
Hatósági Főosztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

20. Á18. igen igen -– 

  1.  

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

  2.  

 

2.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Budapesti Rendőr-főkapitányság 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

21. Á19. nem - -– 
      

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 Pest megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi, 
Hulladékgazdálkodási és Bányafelügyeleti Főosztály 
Bányafelügyeleti Osztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 

IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

22. Á20. igen nem -– 

      

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

23. Á21. nem - -– 
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saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Országos Atomenergia Hivatal 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

24. Á22. igen igen -– 

  1.  

 

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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  2.  

 

2.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 

Budapest Főváros Kormányhivatala - Népegészségügyi Főosztály 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

25. Á23. nem - -– 
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II. FŐVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT  
 

saját 
sorsz. 

9.mell.
sorsz 

 
Budapest Főváros Önkormányzata Főpolgármesteri Hivatal  
Főpolgármesteri Iroda 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

33. FÖ1. igen igen --– 

 1.  

 

1.  

VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

 2.  
 

2.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

 3.  

 

3.  

VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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 4.  
 

 

4.  

DÖNTÉST NEM IGÉNYEL 
Időközben a P_22 kérelmező visszavonta igényét, a módosítás ezért 
nem történik meg, okafogyott. 
 

 5.  

 

5.  
NEM ELFOGADOTT 
A KÉSZ általános előírása rögzíti a csapadékvíz visszatartást a 7. § (5) 
bekezdésben, illetve egyes Gksz övezetekben erről külön is 
rendelkezik a 109. § (4) bekezdésben.  
lásd még a 8. pontra adott választ. 

 6.  
 

6.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

 7.  

 

7.  

VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 
 

 8.  

 

8.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 
„7. § (5)16 A csapadékvíz helybeni ártalommentes visszatartását a 
telek beépítettségi és burkoltsági arányának megfelelően fékezett és 
késleltetett módon biztosítani kell.  

A KÉSZ 7. §-a rögzíti – területtől függetlenül – ezáltal a jelentős 
változással érintett területekre is kiterjedően – hogy a csapadékot 
helyben kell tartani. Ez kiegészítésre kerül, hogy a jelentős változással 
érintett terület esetében a csapadék helyben tartását és nem csak a 
késleltetett elvezetését kell biztosítani, amennyiben ott teljesen új 
beépítés jön létre. Ez megfelel az FRSZ 19. § (5) bekezdés a) 
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pontjának. 

Az FRSZ 19. §  (5) b) pontja csak egy másik esetre, „az infrastruktúra 
függvényében ütemezetten igénybe vehető, változással érintett 
területek új beépítésére” írja elő a helyben tartási kötelezettséget. 

A kerületben az FRSZ 19. § (5) bekezdése szerinti „infrastruktúra 
függvényében ütemezetten igénybe vehető, változással érintett 
területen” nem került még építési övezet kijelölésre, azok mind 
mezőgazdasági területek maradtak, ott tehát az előírás nem indokolt, 
mivel ott új beépítés nem jöhet létre.  

FRSZ „19. §  (5) A belső zóna kivételével az 1. mellékletben 
meghatározott 
a) jelentős változással érintett területeken új beépítés esetén 
többlet csapadékvíz csak késleltetett módon kerülhet 
elvezetésre, 
b) infrastruktúra függvényében ütemezetten igénybe vehető, 
változással érintett területeken új beépítés esetén a 
csapadékvizeket helyben kell tartani.” 

 
Fentiek alapján a hatályos KÉSZ megfelel az FRSZ 19. §  (5) 
bekezdésének.  
Ugyanakkor a hatályos rendelkezést kiegészítésre kerül a csapadékvíz 
visszatartásával a jelentős változással érintett területekre 
vonatkozóan, és az egyértelműség miatt egy új 7. melléklet ezeket a 
területeket – a barnamezős területek jelölésével együtt – térképen is 
rögzíteni fogja. Ezzel a kiegészítéssel az előírás szigorúbbá válik. 
7.§ új (6) bek: 
„(6) A jelentős változással érintett területek esetében – amennyiben 
a meglévő épületek elbontása után, vagy korábban nem beépített 
területen új beépítés jön létre – a csapadék helyben tartását 
biztosítani kell.” 
 

 9.  

 

9.  
NEM ELFOGADOTT 

A szabályozás célja, hogy az eresz szintjén való kivezetés helyett a 
megadott módon kerüljön megoldásra a csapadékvíz közterület felé 
való kivezetése. Ha erre nincs mód, akkor nyilván más megoldást kell 
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keresni, ezt felesleges külön elrendelni. 

 10.  

 

10.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 
Kiegészítő pontosítás történik azzal, hogy a meglévő malomépület 
előírt bővítési tilalma mellett új épület sem létesíthető. 
A beépítési % helyett az épületbővítés és új épület elhelyezés 
szabályozza a telek beépíthetőségét. 

 11.  

 

11.  
ELFOGADOTT 
megjegyzés: A véleményben idézett OTÉK a hatályos – már övezetekre 
vonatkozó – rendelkezéseket tartalmazza. A KÉSZ módosítása során a 
2021. 07.15. előtt hatályos OTÉK-ot kell még alkalmazni, ahogy azt az 
ÁFI vélemény is rögzíti.  

 
Ennek megfelelően az OTÉK rendelkezése, melyet figyelembe kell 
venni, a következő.  

„OTÉK 28.§ (3) A védelmi erdőben – az erdei kilátó, a 
magasles, továbbá a honvédelmi rendeltetésű erdőben a 
honvédelmi és katonai épületek kivételével – épületet 
elhelyezni nem lehet.” 

A KÉSZ hatályos övezeti rendelkezését ennek megfelelően kell 
pontosítani és a paramétert javítani. 
Tekintettel arra, hogy a TSZT 2021 –ben hatályba lépett besorolása 
miatt az Ek közjóléti erdő területfelhasználási kategória Ev-Ve védelmi 
rendeltetésű erdőre változott, a TSZT alapján az övezetet is változtatni 
kell, melynek eredménye a fővárosi döntés miatt, hogy épület nem 
létesíthető, csak az OTÉK 28.§ (3) bekezdése szerint. 
 

 12.  
 
12.  ELFOGADOTT 

Javításra kerül. 

 13.  

 

13.  
NEM ELFOGADOTT 
A KÉSZ 139.§ szerint módosul Palota Parkváros beépítés  
feltételrendszerének ütemezése, melyre vonatkozóan az 
Önkormányzat TRSZ-t kötött. A fejlesztés nagyságrendjéhez kötött 
közúti fejlesztések ütemezése nem igényli közlekedési terv készítését 
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a KÉSZ alátámasztásaként, különös tekintettel arra, hogy az első a) 
pontban szerepeltetett nagyságrendek csökkennek. Itt csak a 
fejlesztéshez tartozó útépítések átütemezéséről van szó. A terület 
beépítését megalapozó telepítési tanulmánytervhez képest 
pontosodtak az építészeti elképzelések, több épület már építési 
engedélyt kapott. A Fejlesztők igényelték a korábban meghatározott 
ütemek módosítását, melyre a  Bkk-val egyeztetett és elfogadott 
közlekedési hatástanulmány készült, mely az átütemezésnél 
figyelembe lett véve.. 

 14.  

 

14.  
NEM ELFOGADOTT 
A Szabályozási terv tartalmazza a kerület teljes területére vonatkozó 
kerékpárhálózatot, ami illeszkedik a hatályos TSZT 
kerékpárhálózatának javaslatához. Jelen KÉSZ módosítás feladata a 
TSZT-nek való megfeleltetés és a helyi partneri és önkormányzati 
kérelmek értékelése alapján történő módosítási javaslat előállítása 
volt. Ezért más tervek – TSZT-vel nem egyező – nyomvonalai jelen 
módosítás során nem kerülnek feltüntetésre a Szabályozási terven. 
A vélemény szerinti hiányzó elemekre vonatkozó megjegyzések 

1. Károlyi Sándor – Sződliget u -  
2. Csobógós utca – nem hiányzik 
3. Fóti út  - Szilas patak kapcsolat 
4. Kazinczy utca  
5. Illyés Gyula  - Deák – Árpád úti felüljáró 
6. Szerencs utca 
7. Kinizsi Utca  
8. Szentmihályi út  - egyes szakaszokon átfedés van a 

kerületivel 
9. Wysocky (Dembinszky)  - Széchenyi utak 
10. Dugonitcs – Wesselényi – Gergő – Madách  (Madách utcán 

nincs jelölve a Bkk térképen, helyette a vele párhuzamos 
Gergő utca jelölt csak) 

11. Bánkút utca (a BKK térképen a Kolozsvári utcában 
folytatódik) 

12. Páskomliget utca  (helyette részben a Gazdálkodó utca 
kijelölve) 

13. Zsókavár – Erdőkerülő utca – Erdőkerülő utca után a Bkk 
térkép nem veszi figyelembe a Palota Parkváros területén 
vezető kerületi tervben kijelölt és már kiszabályozásra került 
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közterületi hálózatot. 

 15.  

 

15.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 
A KÉSZ 7. §-a rögzíti – területtől függetlenül, ezáltal a jelentős 
változással érintett területekre is kiterjedően – hogy a csapadékot 
vissza kell tartani. Ez kiegészítésre kerül azzal, hogy a jelentős 
változással érintett terület esetében a csapadék helyben tartását és 
nem csak a késleltetett elvezetését kell biztosítani, amennyiben ott 
teljesen új beépítés jön létre. Ez megfelel az FRSZ 19. § (5) bekezdés 
a) pontjának. 
Az FRSZ 19. §  (5) b) pontja csak „az infrastruktúra függvényében 
ütemezetten igénybe vehető, változással érintett területek új 
beépítésére” írja elő a helyben tartási kötelezettséget. 
A kerületben az FRSZ 19. § (5) bekezdése szerinti „infrastruktúra 
függvényében ütemezetten igénybe vehető, változással érintett 
területen” nem került még építési övezet kijelölésre, azok mind 
mezőgazdasági területek maradtak, ott tehát az előírás nem indokolt, 
beépítés nem jöhet létre.  

FRSZ „19. §  (5) A belső zóna kivételével az 1. mellékletben 
meghatározott 
a) jelentős változással érintett területeken új beépítés esetén 
többlet csapadékvíz csak késleltetett módon kerülhet 
elvezetésre, 
b) infrastruktúra függvényében ütemezetten igénybe vehető, 
változással érintett területeken új beépítés esetén a 
csapadékvizeket helyben kell tartani.” 

 
Az FRSZ 19. §  (5) bekezdésének a hatályos KÉSZ tehát megfelel. 
  
Ugyanakkor a 8. pont szerint kiegészítésre is kerül, így szigorúbb 
előírást  fog rögzíteni a jelentős változással érintett területek új 
beépítésére vonatkozóan. 
A jóváhagyási feltétel nem alátámasztott és nem indokolt.  
A javasolt kiegészítés független a feltételtől. 
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III. SZOMSZÉDOS ÖNKORMÁNYZATOK  
 
 
 

saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

Fót város polgármestere 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

31. Ö1. igen igen -– 

 1.  

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

Csömör Nagyközség Önkormányzata 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

32 Ö2. igen igen -– 

 1.  

 

 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 

saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

Budapest Főváros IV. kerület Újpest Önkormányzata 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

26. Ö3. igen igen nem küldött véleményt 
     

saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

Budapest Főváros XIII. kerületi Önkormányzat 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

27. Ö4. igen nem -– 
     

saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

28. Ö5. nem - -– 
     

saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

29. Ö6. igen igen NEM ADOTT VÉLEMÉNYT 
     

saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

Dunakeszi Város Önkormányzata 

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

30. Ö7. nem - -– 
     

  



URBAN-LIS STÚDIÓ KFT 2023  BUDAPEST XV. KERÜLET RÁKOSPALOTA PESTÚHELY ÚJPALOTA KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT módosítás - teljes eljárás keretében 36 

 

III. KÖZMŰSZOLGÁLTATÓK  
 

saját 
sorsz

. 

9.mell.
sorsz 

 

FŐVÁROSI CSATORNÁZÁSI MŰVEK ZRT  

 

ELŐZETES VÉLEMÉNYT ADOTT 
IGEN/NEM 

TOVÁBBI 
RÉSZVÉTEL 

IGEN/NEM megjegyzés 

34. K1. igen igen -– 

 1.  

 

1.  

 

 2.  

 

 

2.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL  

 3.  

 

3.  
NEM ELFOGADOTT 
A módosítás nem érinti a már hatályos KÉSZ alapján megengedett 
helyszíneken kívül a meghatározott – és korábban elfogadott – 
korszerű szennyvíztisztító berendezéseket. A lehetőség csak 
átmenetileg, a csatorna kiépítéséig áll fenn. A helyszíneket az alábbi 
térképsor mutatja be. 
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 4.  

 

4.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  

 5.  

 

5.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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 6.  

 

 

6.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 7.  

 

7.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 8.  

 

8.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 9.  

 

 

9.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 10.  

 

10.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 11.  

 

11.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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 12.  

 

12.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 13.  

 

13.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 14.  

 

14.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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 15.  

 

15.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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 16.  

 

 

16.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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 17.  

 

17.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 

 18.  

 

18.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
megjegyzés: a hatályos KÉSZ-hez képest új, eddig nem ismert 
fejlesztési igény nem keletkezik, új beépítésre szánt terület nem került 
kijelölésre. 

 19.  

 

19.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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 20.  

 

20.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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 21.  

 

21.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL  
Tájékoztató leírás. 
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                                                                                                                                                                                                     3.2. számú melléklet a(z) ..… ikt. számú Előterjesztéshez 

IV. PARTNEREK  

 

SORSZÁM 1. Pestújhelyi Pátria Egyesület   

ÜGYIRATSZÁM 3/47-15/2023 

 1.  A Budapest XV. kerület KÉSZ módosítási tervezetet köszönettel megkaptuk, 

tanulmányozzuk. 

Szeretnénk (igyekszünk) ezen a héten megküldeni észrevételeinket. Meddig 

kell ezeket Önöknek ahhoz megküldenünk, hogy -amennyiben szükséges- még 

érdemben egyeztetni tudjunk, mielőtt döntésre előterjesztik? 

Azt már a KÉSZ módosító tervezet első átfutása alapján jelezni kívánjuk, hogy 

elégtelennek tartjuk a pestújhelyi telkek vonatkozásában -úgymond- "eldugott" 

rendeltetési egység szám csökkentést.  

Kérjük, hogy ezt közvetlen módon az építési övezetek paramétereit 

meghatározó táblázatban is csökkentsék 4-ről 2-re!  

Számunka nem elfogadható azon érvelésük, hogy egy ilyen, nyilvánvalóvá tett 

módosítás esetleg kártérítési igények sorát indíthatja el azon telek- ill. 

ingatlantulajdonosok esetében, akik eladásban gondolkodnak, mert nem ők 

fogják Pestújhely lakosságát adni, hanem az itt maradók illetve az ide 

beköltözők, akik alapvetően egy családiházas kertvárosi övezetet választottak, 

nem egy kialakulóban lévő lakótelepet, sok-sok társasházzal (ld. Zugló 

Alsórákos) és egyre növekedő autóforgalommal. 

Ráadásul mindezt úgy engednék, hogy Pestújhely egyes részein/utcáiban a 

rendezési terv egyébként mintha a falusias megjelenést igyekezne megtartani. 

Hogyan egyeztethetőek ezzel össze az egymást érő 4-lakásos társasházak? 

1.  
NEM ELFOGADOTT 

Pestújhely területén az övezetek külön vizsgálata megtörtént, a 
létesíthető lakásszámot tekintve. Ennek alapján kimutatható, hogy az 
övezetben maximált lakásszám és a mellé rendelt osztószám együttesen 
a Pestújhelyen lévő övezetekben hogyan „korlátozza” a ténylegesen 
létesíthető lakásszámot.  

 

A két diagram jól szemlélteti, hogy a rendeltetési egységek telkenként 
megengedett legnagyobb számát szabályozó két tényező (az osztó szám 
és a max. szám) együttes használata megfelelően szorítja le a 
lakásszámot, így a terület 30%-án csak 2 lakás létesíthető, 20%-án 3, és 
csak kevesebb, mint a felén jöhet létre 4 lakás telkenként. Mindez 
természetesen teoretikus adat, hiszen a terület ilyen mértékű átépítése 
nem reális. 

Fentiek alapján nem indokolt a lakásszám csökkentés direkt előírása, 
figyelembe véve, hogy az építési övezetek előírásainak ilyen formájú 
csökkentése, jelentős korlátozási kártalanítást keletkeztethet az 
önkormányzat számára. 
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 2.  Apropó, falusias megjelenés: továbbra is kérni szeretnénk, hogy szabályozzák 

valamilyen módon az új vagy felújított épületeknél a színhasználatot 

(homlokzat és tető). A szürke-szürkével "színkombinációhoz" való viszonyulás 

nyilván ízlés kérdése, de egy ilyen trend inkább teszi sivárrá a lakókörnyezetet, 

mint elegánssá.  

Tudomásom szerint pl. Biatorbágyon egyes területek esetében kötelező a 

tervek egyeztetése a főépítésszel, aki igenis mondhat nemet egy olyan tervre, 

ami a város(rész) arculatába nem akar illeszkedni. Persze a zöld növényzet 

sokat javít a helyzeten - ha marad belőle valami a letérkövezett udvarokban. 

Hivatkozhatnak környezetvédelmi okokra is. 

Rossz példa (Köln-Widdersdorf): 

 

2.  
NEM ELFOGADOTT. 

A színhasználatot a KÉSZ nem szabályozhatja, azt kizárólag a 

településképi rendelet teheti meg! 

ORSZÁM 2.    

ÜGYIRATSZÁM 3/47-16/2023 

 1.  5éve veszünk részt kislányommal a terület gondozásában. A földet lovak 

vásárlása miatt vásároltam. 25éve lakunk az Eötvös.utcában. Kislányom 

édesanyja öt éve hirtelen 44évesen 8éves gyermekem szeme láttára húnyt el 

otthonunkba. Dorner Adriennhez jártunk a lovak szeretete miatt és feltűnt, a 

gyermek a közelükben felvidulva jobban érezte magát. Ez ösztönzött arra, hogy 

terápiás céllal lovat vásároljak számára. Jelenleg 2 lovat tartunk a területen, 

melyeket rendszeresen lovagol. Így kihagyhatóvá vált szakember bevonása 

1.  
ELFOGADOTT 

A területen a javasolt új Ek-5 övezet jön létre, ahol a beépítési mérték 

3%, de rekreációs célból egy max. 60m2-es épület létesíthető 

állattartás és tárolás céljára. 
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segítésébe. A telken az istálló 50m2 3ló számára kialakított. Alap nélküli, fából, 

könnyű szerkezetes természetbarát anyagokból készült. 20m2 cölöpökön álló 

oldalak nélküli széna tároló,1m2 es mellékhelység és a gabona tárolására egy 

zárható furgon található. Ezek az épületek biztosítják a mindennapi munkához 

a szúkséges feltételeket. A kőrnyék korábban elhanyagolt, sittel, gumikkal, 

szeméttel volt tele. A bozótot, parlagfüvet rendszeresen kaszálom. Mostanra 

szép rendezett minden. A föld sajnos rossz minősége miatt alkalmatlan a 

termelésre. Rendszeres vágással azomban legeltetésre, széna termesztésre jól 

alkalmas. Kérem, engedélyezzék az állattartáshoz szükséges épületek 

fennmaradását. Jelenlétünk, csoportos együttműködésünk mindenki hasznát 

szolgálja. 

 

 

 

SORSZÁM 3. 
Népjóléti és Intézményfelügyeleti Főosztály   

ÜGYIRATSZÁM 
3/47-17/2023 
3/47-18/2023 

 1.  Kérem és javaslom, hogy a KÉSZ módosítása során a sportlétesítményeink 

területére mobil konténer jegyárusító, büfé valamint szociális helyiség 

telepítésének lehetőségének biztosítását. 

1.  
ELFOGADOTT 

A kért rendelkezés beépítésre kerül a rendeletbe, de kizárólag a 

sportterület övezetekbe.  
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SORSZÁM 4.    

ÜGYIRATSZÁM 3/47-19/2023 

 1.  Mint szóban jeleztem, a KÉSZ módosítás 13. § (3) bekezdésben előírtakkal 
kapcsolatban szeretnék észrevételt tenni:  
„(3) Lakóterületen 2000 négyzetméter alatti telken, közterületi 
telekhatáronként egy kapubehajtó létesíthető,  
melynek szélessége legfeljebb 3,5 méter lehet, …”  
  
A fenti rendelkezést a Tkr. védett településrészen előírt követelményeinél is 
szigorúbbnak látom, mely eleve szigorúbb a korábbi BVKSZ követelményeknél. 
A rendelkezés vonzatának látom, hogy a kisvárosi övezetekben megengedett 
társasházak esetében nehezebbé válik a gépkocsik előírt épületben történő 
elhelyezése. Ezzel pont a kertes környezet sérül, mert az udvar és a kert esik 
áldozatul még nagyobb gépkocsi közlekedőknek, ami a házak belső 
lakóhelyiségeinek intimitását, kertvárosi minőségét rontja.  
 
A tervezett rendelkezés helyett szeretném javasolni, hogy a Tkr. védett 
településrészre megfogalmazott előírásának megfelelő szabályt fogalmazzon 
meg a KÉSZ. Ha csak egy közútcsatlakozás létesíthető, de az lehetne 6,00 m 
széles is, az is rengeteget jelent, míg a közterületet, és a 20 m-nél szélesebb 
homlokzatokat sem terheli túl, kivált előkertes telepítés esetén.  
Egy 4-5 lakásos háznál 20 m-nél szélesebb telken rengeteget jelent, ha a fő 

bejhajtó mellett még egy gépkocsi be tud állni közvetlenül az utcáról. Pl. a 

tervezett előírással már a Pestújhelyi út és Bezsilla Nándor u. sarkán épült 

kétlakásos ház sem lenne megvalósítható. 

1.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 

A jelenlegi 3,5 méteres kapubehajtó helyett 4,0 méteres javasolt. 
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SORSZÁM 5.    

ÜGYIRATSZÁM 3/47-20/2023 

 1.  A lakossági fórumon elhangzottak alapján a 98123/27 hrsz., 2254m2 (1714m2 

Kert, 540m2 Erdő besorolású) telek tulajdonosaként a KÉSZ módosításában 

szeretnénk kérni, hogy a területünkön létesített gazdasági épületek 

fennmaradásához 3% beépíthetőséget biztosítson. 

 

1.  
ELFOGADOTT 

Egy új Má-2 jelű övezet kerül kijelölésre, a kialakult használatot és 

telekállapotot figyelembe véve, melyben a növénytermesztést és az 

állattartást szolgáló gépek, eszközök, anyagok és termények tárolását 

szolgáló gazdasági épület, növényház (üvegház) vagy fóliasátor és 

állattartás céljából fedett beálló és karám létesíthető, meglévő 

építmény ilyen célra hasznosítható. 

Az övezetben legfeljebb egy épület létesíthető 3%-os beépítési 

mértékig, legfeljebb 30 négyzetméter beépítésbe beszámító 

alapterülettel és a növényház (üvegház) vagy fóliasátor mérete nem 

haladhatja meg a telek területének 50%-át. A javasolt Épület magasság 

értéke 3,5 m, továbbá az épületek tetőtere nem beépíthető.  

 

  



6 

 

SORSZÁM 6. 
Pásztor Csoport   

ÜGYIRATSZÁM 
3/47-23/2023 
3/47-27/2023 

 1.  

 

1.  
ELFOGADOTT  

A szabály módosításra kerül, így a rendeletszövegben 3500 m2 kerül 

meghatározásra. 

A kérelemben szereplő telek mérete kisebb, mint 3500 négyzetméter, 

így a korlát felemelése 4000 négyzetméterre felesleges és túlzó is 

lenne. A szabály korrigálásra kerül 3500 négyzetméteres értékkel. 

 

SORSZÁM 7. Siemens Energy Kft.   

ÜGYIRATSZÁM 3/47-24/2023 

 1.  

 

1.  
ELFOGADOTT 

A szabályozási terv módosításra kerül, úgy hogy a kérelemben szereplő 
parkoló napelemmel való fedése megvalósulhasson. Az előkert 
törlésre kerül és kijelölésre kerül a napelemmel fedhető felszíni 
parkoló  célját szolgáló terület. Természetesen az OTÉK 42.§ (7) és (7a) 
bekezdését figyelembe kell venni a megvalósítás során, különös 
tekintettel a KÉSZ övezetére vonatkozó zöldfelületi mutatóra. 
 
 
 
 
 
 .  
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SORSZÁM 8. 
   

ÜGYIRATSZÁM 3/47-25/2023 

 2.  Tisztelt Főépítész Úr!  

           mint a 98123/204 hrsz ,1174 m2 gyümölcsös 1/1 tulajdonosa, kérném 

hogy a KÉSZ módosításában a területem 3% beépíthetőségét biztosítani 

szíveskedjen gazdasági épület fennmaradásához. 

 

2.  
ELFOGADOTT 

Egy új Má-2 jelű övezet kerül kijelölésre, a kialakult használatot és 

telekállapotot figyelembe véve, melyben a növénytermesztést és az 

állattartást szolgáló gépek, eszközök, anyagok és termények tárolását 

szolgáló gazdasági épület, növényház (üvegház) vagy fóliasátor és 

állattartás céljából fedett beálló és karám létesíthető, meglévő 

építmény ilyen célra hasznosítható. 

Az övezetben legfeljebb egy épület létesíthető 3%-os beépítési 

mértékkel, legfeljebb 30 négyzetméter beépítésbe beszámító 

alapterülettel és a növényház (üvegház) vagy fóliasátor mérete nem 

haladhatja meg a telek területének 50%-át.  A javasolt Épület 

magasság értéke 3,5 m, továbbá az épületek tetőtere nem beépíthető. 
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SORSZÁM 9.   
 

ÜGYIRATSZÁM 3/47-26/2023 

 1.  Tisztelt Főépítész Úr ! 

Alulírott -                                        - az alábbi kérelemmel fordulok Önhöz: 

 A 17/2018.(VI.26.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott Budapest Főváros 

XV. kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Építési Szabályzata (KÉSZ) 

folyamatban lévő módosítása során kérem szépen az alábbiakat figyelembe 

venni és módosítani. 

 Tárgy: 

 1154. Budapest, Aulich utca 116. szám HRSZ: 84946 

 Övezet: Lk-2/IK-2 

 A telken a régi és erősen romos állapotú meglévő lakóépület elbontásra kerül. 

Az ingatlanon egy db lakást tartalmazó korszerű lakóépületet szeretnénk 

tervezni. 

A jelenleg hatályos rendelet az utca vonalát határozza meg építési helynek.  

A telek bal oldalán és a jobb oldalán is már meglévő lakóépületek 5,0 m-es 

előkerttel épültek meg. (A bal oldali ikresen csatlakozó lakóépület építési ideje 

a 2016-os év) 

Az OTÉK 31.§ (1) bek. szerint az illeszkedés alapján ezen a telken is az 5, 0 m-es 

előkertet szeretnénk tartani. 

A hatályos rendelet szerint (4. melléklet, 3. ábra) az ikresen csatlakozó épület 

vonalát 3,0 m-ig tartani is kellene, ezért egy kb 7 m széles épület esetén ezzel 

az épület ugrással – alaprajz szempontjából is és városképi szempontból is 

kimondottan előnytelen tömeget hoznánk létre. 

 Fentiek alapján kérem Önt, hogy a tárgyi ingatlan esetében - a KÉSZ 

módosítása során - egyedi építési hely kijelölését tegye lehetővé. 

 

1.  
ELFOGADOTT 

Előkert kerül feltüntetésre, amivel a jelzet probléma megoldódik. 
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SORSZÁM 10. Vagyongazdálkodási Osztály   
ÜGYIRATSZÁM 3/47-28/2023 

 1.  A 2023. július 05-én a Főépítészi Iroda által, a Budapest XV. kerület Kerületi 

Építési Szabályzat (KÉSZ) módosítás tervezett dokumentációjával kapcsolatban 

kért véleményezés keretében a Vagyongazdálkodási Osztály részéről  alábbi 

észrevételeket teszem: 

1. A Budapest XV. kerület Pázmány 41. sz. ( 87596 hrsz.)  
A Gksz-1/Z-1 jelű övezetbe sorolt az övezetben a minimális telekméret 

1200 m2,  ami lehetővé teszi az övezeti besorolás szerint  most 2823 m2 

nagyságú telek megosztását, az övezetbe sorolási feltételek teljesülése esetén. 

Javasoljuk a 87596 hrsz-ú ingatlan megosztását,  a jelenlegi épület mögött 5 

m-rel történő telekhatárt kialakításával. 

1.  
ELFOGADOTT 

A telek megoszthatóvá válik a meglévő épületek mögött, azok 

figyelembevételével, amelyet a szabályozási terven jelölt javasolt 

telekhatár és a lakóházak visszamaradó telkén jelölt építési hely tesz 

lehetővé. 

 

 2.  Javasoljuk a  Budapest XV. kerület Pázmány 43/B  (87594 hrsz.) . ingatlan – a 

87596 hrsz-ú ingatlan megközelíthetősége érdekében magánúttá történő 

minősítését, ezáltal biztosítva a  minimum 6,0 m széles úttal történő 

megközelíthetőséget. 

 

2.  
ELFOGADOTT 

A telekosztás megvalósulása érdekében a magánút jelölés felkerül a 

szabályozási tervlapra, illetve a telektől északra lévő magánút jelölés 

törlésre kerül. A rendeletszöveg tartalmazza már a Gksz-1/Z-1 

övezetre nézve, hogy  

107.§ 

„(4) Az építési övezet területén a telkek feltárása érdekében legalább 

6,0 méter széles magánút létesíthető.” 

Így a magánút megvalósítható a 87594 hrsz.-ú telken. 
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 3.  A KÉSZ javasolt módosításában a Budapest XV. kerület Bethlen 145. és a 

Budapest XV. kerület Eötvös 47. szám alatti ingatlanokat tartalmazó építési 

övezetek esetében az 1200 m2 fölötti telkeken támogatott a rendeltetési 

egységek számának 4-ről 6-8-ra  történő emelése.  (19. pont). 

Az Önkormányzat tulajdonában álló  a Budapest XV. kerület Bethlen 145. szám 

alatti ingatlan alapterülete 1206 m2 és így beleesik a javaslatban 

meghatározott kritériumoknak, az ugyanazon övezetbe tartozó Budapest XV. 

kerület Eötvös 47. szám alapterülete 1175 m2 tehát nem éri el a minimum 

1200 m2-t. 

Javasoljuk az Lk-1/HZ-2 és Lk–1/HZ-1  jelű övezetekre vonatkozóan a 

kritériumként megfogalmazott területnagyságot 1100 m2-ben meghatározni 

és így ezen nagyság feletti építési területen  lehetővé tenni a rendeltetési 

egységek számának 4-ről 6-8-ratörténő növelését. 

3.  
NEM ELFOGADOTT 

Az Eötvös utca 47. szám alatti ingatlan Lk-1/HZ-1 övezetbe tartozik, a 

Bethlen Gábor utca 145. szám alatti ingatlan pedig Lk-1/HZ-2 

övezetbe, de mindkét ingatlanon a ténylegesen létesíthető rendeltetés 

száma 6, így nincs szükség módosításra. A 8 lakás létesítése túlzó ezen 

a területen, nem támogatható. 

Eötvös utca 47. (hrsz.: 87383) Bethlen Gábor utca 145. (hrsz.: 
80409) 

  
 

Az 55. § kiegészül azzal, hogy 1200 m2 telekméret felett a 4 helyett 6 

lakás is létesíthető, ezt az övezeti táblázat is jelezni fogja „§” jellel. 

cím övezet telekterület ténylegesen 
építhető 
lakásszám 

Eötvös utca 
47. (hrsz.: 
87383) 

Lk-1/HZ-1 1175 m2 6 
(Rt:150, max6) 

Bethlen 
Gábor utca 
145. (hrsz.: 
80409) 

Lk-1/HZ-2 1207 m2 6 
(Rt:200, max4, §6) 
 
1200 M2 FELETT 6 

 

 4.  A szintén önkormányzati tulajdonban álló  Budapest XV. kerület a Bethlen 92 

ingatlan Lk-1/HZ-1 jelű övezetben helyezkedik el, amelyet nem érint a növelt 

rendeltetési egységre vonatkozó módosítási javaslat. 

Javasoljuk a Lk-1/HZ-1 jelű övezetekre vonatkozóan is kritériumként 

4.  
NEM ELFOGADOTT 

A Bethlen Gábor utca 92.- ben a KÉSZ módosítási anyagban lévő 

szabályok szerint már most is lehet 6 lakást építeni. A 8 lakás létesítése 

túlzó ezen a területen, nem támogatható. 
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meghatározni  az 1100 m2 területnagyságot és ezt meghaladó építési terület 

esetén feletti lehetővé tenni  legyen a rendeltetési egységek számának 4-ről 

6-8-ratörténő növelését. 

Nincs szükség módosításra!  

 

4.Bethlen Gábor utca 92. (hrsz.: 8

7075) 

 
 

cím övezet telekterület ténylegesen építhető 
lakásszám 

Bethlen Gábor utca 
92.  
(hrsz.: 87075) 

Lk-1/HZ-1 1 469 m2 6 
(Rt:150, max6) 
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 5.  Az önkormányzati tulajdonban álló  Budapest XV. kerület Közvágóhíd 15. szám 

alatti terület jelenleg szögben megtörő, Lke-1/O-1 övezetbe sorolt, melyen a 

létesíthető rendeltetési egységek száma 2.  

Javasoljuk a környezetben kialakított építési övezeteknek megfelelő 

párhuzamos övezet forma kialakítását és az ingatlant az Lke-1/SZ-5 övezetbe 

sorolni, így a kialakítható rendeltetésszámot 2-ről négyre növelni.  

Kérem javaslataim befogadását és támogatását!  

Köszönöm a segítséget! 

 

5.  
ELFOGADOTT 

A Közvágóhíd utcai saroktelek esetében, amennyiben a telek a 

mellette lévő szabadon álló beépítésű Lke-1/SZ-5 övezetbe kerül 

átsorolásra mindkét probléma megoldódik: a beépítési mód és a 

létesíthető lakásszám is. Ebben az övezetben a szóban forgó telken 4 

lakás építhető. Az átsorolás átvezetésre kerül a szabályozási tervlapon. 

5.Közvágóhíd utca 15. (hrsz.: 89404) 

 
cím övezet telekterület ténylegesen építhető 

lakásszám 

Közvágóhíd 
utca 15. 
(hrsz.: 
89404) 

Lke-1/O-1 762 m2 2 
(Rt:200, max2) 

átsorolással Lke-1/SZ-5  4  
(Rt:200, max4) 

 

SORSZÁM 11.    
ÜGYIRATSZÁM 3/47-32/2023 

 1.  Tisztelt Főépítész Úr! Kedves                    ! 

A Budapest XV. kerület, Eötvös utca 63. szám (Hisz.: 87243) alatti ingatlan, 

lakóépület bővítés főépítészi egyeztetésére hivatkozva írom levelem. 

Kérem a Kerületi Építési Szabályzat ( 17/2018. (VI. 26.) önkormányzati 

rendelettel módosítását a Partnerségi egyeztetés keretén belül, hogy a 

mellékelt bővítési terv alapján a hátsó telekhatáron álló II.lakóépület bővítését 

1.  
ELFOGADOTT 

A rendeletszöveg kiegészítésre kerül azzal, hogy meglévő második 

épület bővíthető az Lk-1/HZ-1 övezetben, illetve a rendelet már most 

is tartalmazza azt az előírást, hogy az előírtnál kisebb kialakult 

hátsókert esetén – (jelen esetben ez 0m)  az épület bővítése az építési 
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az utcafront (I. Lakóépület) irányában. 

Indokaim: 

Családommal 2023.07.10-én vettük birtokba az ingatlant, terveink szerint 

nagyobb gyermekeink költöznének az I. Épületbe, Feleségem, 8 éves 

gyermekünk és én költöznénk a II. Épületbe. 

A II. Épület keskeny adottságai miatt közlekedő folyosó nem alakítható ki (a 

lakóterek egymásból nyílnak) -elengedhetetlenül szükséges az épület bővítése 

az utcafront irányába, melyet a telek adóssága és paraméterei lehetővé is 

tesznek. 

Ezzel a nem túl nagy bővítéssel a jelenlegi épület élhető lenne és terei 

funkcionálisan működővé válnának. 

Az épület tájolásán, magasságán, elhelyezett nyílászárók frontján nem okozna 

változást. 

Nem sérülnek az ingatlan szomszédságában élők érdekei. 

A telek beépítettsége így is messze alul marad a beépíthető százalék 

arányának. 

A két épület egymástól való távolsága a bővítés után is meghaladná a 20 

métert. 

A Kerületi Építési Szabályzat ezen irányú módosításával a kerületben élő sok 

hasonlóan ingatlanban élő család kapna lehetőséget otthonának 

komfortosságának fejlesztésére.  

Kérem segítő hozzáállásukat a fent említett szabályzat ezirányú 

módosításának! 

Amennyiben ez nem lehetséges, az előírástól való eltérés egyedi 

engedélyezéséhez való hozzájárulását! 

 

hely irányába történhet. 
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SORSZÁM 12. 
   

ÜGYIRATSZÁM 
3/47-33/2023 
3/47-35/2023 

 1.  

 

 

 

 

1.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 

A kiszolgáló épületként a parkolási funkció nem támogatható a 

területen, mert ez egy garázssor kialakulásához vezethet. Helyette a 

felszíni kék fás parkoló egy portaépülettel támogatható, illetve a 

kemping és a hozzá tartozó kiszolgáló építmények létesítése is 

támogatható. A „kék fák” fogalma beépül a rendeletbe. 

„Kék fák: ideiglenes hasznosítás céljára szolgáló területen, később 

tervezett kivágással telepített fák, melyek külön szabályozás alá esnek, 

és mentesülnek a pótlási kötelezettség alól” 
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SORSZÁM 13.    
ÜGYIRATSZÁM 3/47-34/2023 

 1.  2023. július 5-én megkaptuk levelüket, melyben tájékoztatnak bennünket arról, 

hogy a KÉSZ módosítás tervezete elkészült, azzal kapcsolatban észrevételt 

tehetünk 30 napon belül.  

Áttekintettük a módosítás tervezetét. Ezúton is köszönjük, hogy annak 

készítése során a korábban küldött észrevételeinket (tárolók, előkert, stb.) 

figyelembe vették.  

A tervezethez az alábbi javaslataink vannak: 

1./ 2022. októberében megküldtük és bemutattuk Önöknek a sorházas 

beépítésre vonatkozó elképzeléseinket, mellyel kapcsolatban 2022. 

decemberében jelezte főépítész úr, hogy a KÉSZ módosítás tervezetéhez 

küldjük majd el javaslatunkat. Kérjük ezúton, hogy a beépítési 

elképzeléseinkhez szükséges módosításokat a KÉSZ tervezetében eszközölni 

szíveskedjenek.  

1.  
ELFOGADOTT 

A kérésnek megfelelően módosításra kerül a szabályozási tervlapon az 

Lk-2/Z-P1-es övezetek esetében az előkerti méret 7-ről 5 méteresre, 

valamint az előkert jellege („előkerti sáv és mérete (m)” jelölésre 

módosul), illetve egy helyen újonnan jelölésre kerül az előkert. 

 

 2.  2./ A KÉSZ módosítás tervezetében szerepel a főépítész úr által 2021-ben 

javasolt ütemezés ill. az egyes ütemekhez tartozó, közművekre és utakra 

vonatkozó feltételek, azzal, hogy az összes infrastruktúra megépítése valamely, 

a Manor Hungary Kft. tulajdonában álló területhez kapcsolódik, míg a Palota 

Campus területéhez nincs ilyen összekapcsolás, viszont addig nem tud a Palota 

Campus fejleszteni, amíg az összes, a Parkvároshoz kapcsolódó külső és belső 

infrastruktúra meg nem valósult. Az ütemezés átalakításával az volt a 

beruházók célja, hogy egymástól elkülönülve tudják a fejlesztéseiket 

megindítani. Ezt a jelenlegi KÉSZ tervezet maradéktalanul nem tudja 

elősegíteni, ezért javasoljuk a mellékletben (tisztázott formában és 

változáskövetéssel is) megküldött feltételrendszert beépíteni a KÉSZ-be. A 

„modosíto rendelettervezet” ill. a „korrekturazott_hatalyos_kesz” 

dokumentumok helyenként eltéréseket tartalmaznak a fenti 

feltételrendszernél, pl. „legfeljebb” és „maximum” szavak használata 

tekintetében. Csatolom továbbá az 5. melléklet tervezetének módosítására 

vonatkozó javaslatunkat (elnézést a kidolgozás minőségéért).  

A javasolt módosításokkal egyrészt biztosítható az, hogy a fejlesztők egymástól 

elkülönítve indítsák beruházásaikat, másrészt a megvalósuló infrastruktúrának 

ki kell szolgálnia az épületeket. (Az eddigi tapasztalatok alapján 

valószínűsíthető, hogy a Budapest Közút a KÉSZ-ben rögzített feltételeknél 

szigorúbb elvárásokat fog támasztani a beruházókkal szemben.) 

2.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 

A beérkezett javaslat nincs összhanghangban az ütemezés módosítását 

megalapozó közlekedési hatásvizsgálattal. A Képviselő-testület arról 

döntött, hogy az annak megfelelő ütemezés szerepeljen a KÉSZ-ben. 

Így a javaslat teljeskörű elfogadása csak akkor lehetséges, ha új 

közlekedési hatásvizsgálat azt alátámasztja, ezért a kérés abban a 

formában nem támogatható. A Fejlesztőkkel külön egyeztetés került 

megtartásra, melynek eredményeként a kérésüket is figyelembe vevő 

és a közlekedési hatástanulmánynak is megfelelő ütemezési javaslat 

született mind a rendelet előírásai, mind az 5. melléklet tekintetében.  
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 3.  

 

3.  
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 4.  

 

4.  
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 5.  

 

5.  

 

 6.  

 

6.  
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SORSZÁM 14.    
ÜGYIRATSZÁM 3/47-36/2023 

 1.  A 274/2023.(VI.29.) ök. Számú határozatban foglaltaknak megfelelően és a 
megtartott lakossági fórumon elhangzottakat megerősítve kérelemmel 
fordulok Önökhöz. 

Az M3 autópályától keletre található Má-1 jelű mezőgazdasági területen a 
098123/193 hrsz.-ú gyümölcsös ; 098123/192 hrsz.-ú kert ; 098123/191 hrsz.-ú 
szántó és még további hét darab szántóterület van jelenleg a tulajdonomban. 
Aranykalászos gazdaként mezőgazdasági tevékenységet végzek. A területek kis 
mérete miatt kerti kisgépeket és kéziszerszámokat használok (pl.:motoros 
kapagép, aggregátor, szivattyú, permetezőgép, talicska, stb..) melyek 
tárolásához szükségszerű egy szerszámtároló megléte. Miután a 
kormányhivatal lebontatta velem az ideiglenes tárolómat, jelenleg minden 
szerszámot magammal kell hordanom a munkálatokhoz. 

Ezért kérem módosítsák az építési szabályzat Má-1 jelű területre vonatkozó 
beépíthetőségét mezőgazdasági termeléshez szükséges gazdasági épület ( 
szerszámtároló ) esetén 0%-ról 3%-ra. Továbbá kérem, hogy a területre a 
kormányhivatal által engedélyezett, nem építménynek minősülő fóliasátor 
és/vagy növényház a földforgalmi törvény (13.§ (3) i pont) ide vonatkozó 
paragrafusaival összhangba kerülve önkormányzati hozzájárulást kaphasson. 

1.  
ELFOGADOTT 

A területen kijelölésre kerül egy új mezőgazdasági övezet (Má-2), 

amelyben lehetőség nyílik a növénytermesztést szolgáló gépek, 

eszközök, anyagok és termények tárolását szolgáló gazdasági épület, 

növényház (üvegház) vagy fóliasátor és állattartás céljából fedett 

beálló és karám létesítésére. Az épület maximum mérete 30m2 lehet, a 

növényház (üvegház) vagy fóliasátor pedig a telek területének 

legfeljebb 50%-án helyezhető el. 
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SORSZÁM 15. Városgazdálkodási Főosztály   
ÜGYIRATSZÁM 3/47-37/2023 

 1.  Az alábbi alaptérképen lehatárolt (87694, 87695 hrsz) területet érinti a 

Városgazdálkodási Főosztály által menedzselt fejlesztés, amely a jelenlegi KÉSZ szerint 

Vt-H/AI/Z-M1 övezetben van, és beépítési módja zártsorú 

 

 

Ezúton kérjük, hogy a KÉSZ módosításakor a mellékelt koncepció alapján készülő tervek 

engedélyezéséhez szükséges szabályozási feltételeket megteremteni és az övezeti 

előírást zártsorúból szabadonállóba módosíttatni szíveskedjetek. 

1.  
ELFOGADOTT 

Vt-H/AI/Z-M1 övezetben a rendeletszövegbe beépítésre kerül, hogy a 

zártsorú építési helyen belül az épület szabadon állóan is elhelyezhető. 
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SORSZÁM 16.    

ÜGYIRATSZÁM 3/47-38/2023 

 1.  Teljesen véletlenszerűen derült ki számomra, hogy a tulajdonomban lévő két 

földterület/Bp.XV.98123/124 és 125hrsz/ ingatlan beépítésre nem szánt 

természetvédelmi oltalom alatt álló közjóléti erdővé lett minősítve. Sem 

engem sem a korábbi tulajdonost nem értesítették a módosításról. Ezért nem 

tiltakozhattunk ellene ez idáig. Ezen a területen legeltetek és kaszálok. 

Szántónak vásároltam és a későbbiekben sem tudom erdőként működtetni a 

területet. JELENLEG A SZÁNTÓN NINCS FA, ÉS NEM IS VOLT KORÁBBAN SEM!! 

Használata miatt nem is lesz rajta a későbbiekben sem.  

A legeltetett állatok terelése szükségessé teszi az elkerítést villanypásztorral. A 

területen fásítást nem tudok végrehajtani.   

A földterület minősítése komoly értékcsökkenést is eredményez. 

A KÉSZ térképrajzon átható, hogy az erdővé minősítése a területnek hibás, 

ezért kérem, hogy ezen a két földterületen korrigálni szíveskedjenek a 

bejegyzést és a KÉSZ-ben szereplő határvonalakat vizsgálják felül a helyi 

adottságoknak megfelelően. 

1.  
NEM ELFOGADOTT 

A terület nem most került erdő övezetbe, hanem már a KVSZ 

időszakában is, a korábbi fővárosi általános rendezési tervek illetve 

TSZT-k alapján van erdő övezeti besorolásban.  

A hatályos Ek-TT/1 övezetből a fővárosi terv 2021- évi módosítása 

során történt átsorolás miatt Tk, azaz természet közeli övezetbe kell 

sorolni, melyen épület továbbra sem helyezhető el a KÉSZ 

tekintetében hatályos OTÉK rendelkezése szerint.  

 

SORSZÁM 17. Pestújhelyi Pátria Egyesület   
ÜGYIRATSZÁM 3/47-39/2023 

 1.  A Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Kerületi 

Építési Szabályzatáról szóló rendeletmódosítási javaslatainak átolvasása után a 

következő észrevételeket tesszük: 

A KÉSZ módosításával kapcsolatban felvezetésként szeretnénk kihangsúlyozni a 

Településképi Arculati Kézikönyv Pestújhelyre vonatkozó záró megállapításait 

(TAK 34. oldala):  

"Az épületek zömmel földszint, földszint + tetőtér, néhol földszint + egy 

emeletes kialakításúak. A kertvárosi, kisvárosi hangulat mind léptékében, 

mind intenzitásában itt is megőrzendő. A tetők hagyományosan 40-45 fok 

közöttiek, meghatározóan az utcával párhuzamos tetőgerinc kialakítással. Az 

alacsonyabb hajlásszögű, mediterrán jellegű beépítések a területtől idegenek, a 

néhány megépült épület nem tekinthető mintának a jövőbeni beépítések 

tekintetében. " 

(Hozzáteszem: a lapostetős, szürke házak szintúgy idegenek a 

területtől...egészen addig amíg korlátozás hiányában ezek nem kerülnek 

1.  
NEM ELFOGADOTT 

Pestújhely területén az övezetek külön vizsgálata megtörtént. a 

létesíthető lakásszámot tekintve. Ennek alapján kimutatható, hogy az 

övezetben maximált lakásszám és a mellé rendelt osztószám 

együttesen a Pestújhelyen lévő övezetekben hogyan „korlátozza” a 

ténylegesen létesíthető lakásszámot.  



24 

 

túlsúlyba.) 

A jelenleg érvényben lévő szabályozás és az aktuális tendenciák alapján a fent 

megfogalmazott célok nem tudnak teljesülni. Pestújhely lakosságában 

észrevehetően zajló generációváltás az épületállomány sok esetben 

kedvezőtlen átalakulásával együtt történik, az eddig túlnyomó mértékben 

jellemző családi házak helyét kezdik átvenni a többlakásos társasházak. Az 

emberek a kertváros előnyeit és hangulatát keresve költöznek be néhány (3-4) 

lakásos társasházakba, azonban az "osztatlan közös" miatt általában nem 

viselkednek úgy, mint a családi házak tulajdonosai, ami a városkép és a 

városrész élhetőségének romlásához vezet. A parkolóhelyek számának 

biztosítása miatt "lebetonozott" kertek sem a kívánt fejlődési irányba viszik a 

városrészt. 

Fentiek alapján: 

ad 34.Önálló rendeltetési egységek száma : kérjük, hogy Pestújhely városrész 

vonatkozásában oly módon módosítsák egyértelműen az építési 

paramétereket, hogy Budapest XV.kerület Pestújhely városrészen 2 

rendeltetési egységnél többet tartalmazó új épület ne épülhessen. Jelenleg is 

jónéhány épület áll a területen, amelyek családi házként létesülhettek, de 

mostanra már 4-5 lakásos társasházként funkcionálnak, a legtöbbször 

túlépített telkeken. Ne lehessen trükközéssel, az építési szabályok kijátszásával 

3-4 vagy még több lakásos épületeket építeni, ezek hosszútávon tönkreteszik a 

városrész hangulatát és élhetőségét. 

 

A két diagram jól szemlélteti, hogy a rendeltetési egységek telkenként 

megengedett legnagyobb számát szabályozó két tényező (az osztó 

szám és a max. szám) együttes használata megfelelően szorítja le a 

lakásszámot, így a terület 30%-án csak 2 lakás létesíthető, 20%-án 3, és 

csak kevesebb, mint a felén jöhet létre 4 lakás telkenként. Mindez 

természetesen teoretikus adat, hiszen a terület ilyen mértékű 

átépítése nem reális. 

Fentiek alapján nem indokolt a lakásszám csökkentés direkt előírása 

figyelembe véve, hogy az építési övezetek előírásainak ilyen formájú 

csökkentése, jelentős korlátozási kártalanítást keletkeztethet az 

önkormányzat számára.. 

 2.  XVI. Fejezet, Kertvárosias lakóterületek (Lke-1)  

ad 77§ 

Az új (3a) bekezdés számozása kissé félrevezető. Azt gondolná az ember, hogy 

a (3)bek. része. Kérjük tegyék egyértelművé, hogy a kiegészítés alapján 

a  tárolóhelyiségeket az újonan létesülő épületen belül kell  elhelyezni, vagy 

azon kívül is lehet. (Utóbbira sok rossz példa van a városrészben.) 

2.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 

A 77.§ (3a) bekezdése nem a (3) bekezdés része, ez jogszabály 

szerkesztési kérdés. Az új bekezdés ilyen számozással iktatható be, 

ezen nem áll módunkban és nem is tudunk módosítani. 

 A tárolókra vonatkozó kérés a rendelet pontosításával teljesíthető. 

 3.  (4) b) "a hátsókertben csak az OTÉK szerint megengedett garázs létesíthető, ": 

Véleményünk szerint ez hosszú távon a kertek szilárd burkolattal történő 

részleges lefedéséhez fog vezetni, a zöldfelület rovására, ezért kérjük 

pontosítsák ezt a részt a zöldfelület mértékére vonatkozó pontokra történő 

hivatkozással, illetve azok betartatásával.  

(4) cd) Kérjük egyértelműsítsék a mondatot az "összesen" szóval: "a 

hátsókertben való elhelyezés esetén a beépített alapterülete nem lehet 

3.  
ELFOGADOTT 

 

A rendelkezés pontosításra kerül, úgy, hogy legfeljebb egy 

garázsépület létesíthető. 
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nagyobb összesen 20 négyzetméternél." Ezzel az utólagos beépítéseket is le 

lehetne szabályozni. 

 4.  ad 79§ (7) c) Terepszint alatt épített teremgarázzsal ez a kötelezettség 

teljesíthető, és így nem feltétlenül akadályozza meg további, 2 lakóegységnél 

többet tartalmazó társasház építését. 

4.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 

A rendelkezésből törlésre kerül új épület létesítésénél a parkolási 

kötelezettség szerinti parkolóférőhelyek önálló járműtárolóban való 

elhelyezésének lehetősége, ezzel is szigorítva az előírást. Nem cél új 

épület esetén az önálló garázsépületek létesítése. 

 5.  ad 79§ (8) Ez így egy kicsit gumiszabály. Az, hogy mi oldható meg, sokszor 

elsősroban gazdasági kérdés. (8) bekezdés ne tudja felülírni a 79§ (7) c)-t.  A 

Pestújhelyi út esetében mindenképpen törekedni kell a belső parkolás 

megoldására, mert az út két oldala tele van parkoló autókkal, és sok a régi 

épület, amelynél átépítéssel növelhető lenne a rendeltetési egységek száma. 

Ugyanez vonatkozik 80§ (7)-re. 

5.  
RÉSZBEN ELFOGADOTT 

A (8) bekezdés pontosításra kerül, hogy akkor van lehetőség 

közterületi parkolásra, ha a meglévő épület bővítése, rendeltetés 

megváltoztatása során a kialakult beépítés miatt nem lehetséges a 

behajtás a telekre. 

 6.  74. Az Lke-1/SZ jelű szabadon álló beépítésű építési övezetek előírásai 

A 82§ (3)c) pontjához tett P_9 számú, a rendeltetési egységek számának 

csökkentésére vonatkozó kérés részünkről is elhangzott, de nem csak az Lke-

1/SZ építési övezetre vonatkozóan, hanem egész Pestújhelyre érvényesen!  

Pestújhely városrész vonatkozásában nyomatékosan kérjük a rendeltetési 

egységek számának csökkentését telkenként 2db-ra. A válaszadó itt arra 

hivatkozik, hogy az "indirekt" korlátozásokkal kívánják elkerülni a kártalanítási 

igényeket. A jelenlegi módosítások alapján nem látjuk biztosítottnak a 

szigorítás teljesülését. Ad absurdum telekösszevonással is elérhető, hogy a 

paramétereknek történő megfelelés mellett 2-nél több rendeltetési egységet 

tartalmazó új házak épülhessenek. Az arányok ugyan mások lesznek, de az 

általunk elvárt cél -ti. a családi házas kertváros megtartása- nem fog teljesülni. 

Ez a pestújhelyi Lke-1/HZ és HZO övezetekre is vonatkozik!  

Szeretnénk ennél a pontnál ismét felhívni a figyelmüket arra, hogy KÉSZ nem 

megfelelő módosításaival gazdasági kárt azoknak is tudnak okozni, akik itt 

maradnak, akik itt élnek. Aki családi házban él, az jellemzően nem akarja, hogy 

egy 3-4 vagy még több lakásos társasház épüljön a telke mellé, mert ez az ő 

életminőségét közvetlenül ronthatja (beárnyékolás, belátás a privát szférába a 

szomszéd új épületből, behajtó elé parkoló szomszédok és vendégeik, etc.). 

Ezen felül ott van még az a nem elhanyagolható szempont is, hogy a 

társasházak elszaporodása hogyan terheli meg a terület infrastruktúráját, ami 

6.  
NEM ELFOGADOTT 

A területen mindig lehetséges volt a 4 lakás létesítése már az 50-es 

évekre visszamenően (1959-es BVSZ). A KÉSZ különböző szabályokkal 

ezt ma már csak korlátozott módon teszi lehetővé. Lásd az 1. pontra 

adott választ.  

A hivatkozott telekösszevonással létrejövő nagyobb telek esetében 

lehet, hogy az összevont telken kihasználható a maximális lakásszám, 

viszont így egy telek „kiesik”, tehát az eredmény ugyanaz, mintha két 

telken építenének kevesebb lakást, és a kettő összegződne.  

 

 

Nem elfogadható az érvelés, ahogy azt az 1. pont grafikonjai is jól 

mutatják. Az egy-egy táblázati sorban jelentkező övezethez rendelt 

maximált lakásszám nem érvényesül minden telken, emellett a telkek 

nagyobb része nem épül át, tehát mindez nem reális veszély minden 

pestújhelyi telekre vonatkozóan. A város fokozatosan alakul és a 

korábbi lehetőségek már így is szigorúbb keretek közé lettek szorítva. 
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szintén a lakók életminőségének romlásához vezet. A beépítési paraméterek 

szigorítása, különösen a rendeltetési egységek számának határozott és 

észrevehető csökkentése elsősorban a telekspekulánsoknak és a 

profitmaximalizálásra törekvő építési vállalkozóknak az érdekeit sérti, ill. 

esetleg azokét, akik pl. itt örökölnek (majd egyszer) ingatlant de nem akarnak 

Pestújhelyre költözni. Budapest XV.kerület vezetése kinek az érdekeit tartja 

előrébb? 

  

 7.  Településképi Arculati Kézikönyvre még visszatérve: úgy gondoljuk, hogy igenis 

van rá lehetőség, hogy finoman szabályozzák az újonan létesülő házak 

megjelenését. Van erre példa más kerületekben, más városokban. Ha egyszer 

megállapították, hogy törekedni kell Pestújhely arculatának megörzésére, 

akkor legyenek szívesek megtenni a megfelelő lépéseket, hogy ez meg is 

történjen - hogy az ide új épületeket tervező építészmérnökök ne csak 

megbízóiknak és saját ízlésüknek akarjanak megfelelni, hanem a városrész 

képébe illeszkedő, közvetlen szomszédaikhoz alkalmazkodó léptékű  

épületeket építsenek. 

7.  
NEM ELFOGADOTT 

Az épületek „megjelenésére” az arculati kézikönyv hivatott ajánlásokat 

tenni, ez nem a KÉSZ kompetenciája.  

 

SORSZÁM 18.   
 

ÜGYIRATSZÁM 3/47-40/2023 

 1.  Tárgyi tájékoztató anyagot köszönettel megkaptuk, azzal egyetértünk! 

Az építési hely terepszint felett is beépíthető rész módosítása (Gksz-2/EN) a 

telephelyünkön 

ideiglenesen megépített nyitott-fedett tároló tekintetében pozitív módosítás. 

Kollégáim nevében is köszönöm! 

1.  
VÁLASZT NEM IGÉNYEL 
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SORSZÁM 19. 
  

 

ÜGYIRATSZÁM 
3/1980-1/2023 
3/1980-2/2023 

 1.   

 

1.  
NEM ELFOGADOTT 

A szóban forgó terület a TSZT-ben védelmi erdő besorolású, ezért az 

OTÉK által meghatározottak szerint a területen csak erdei kilátó és 

magasles létesíthető, nincs lehetőség a terület gazdasági területbe 

való sorolására. 

Emellett a TSZT 2021-es módosítása során átkerült Ek közjóléti erdőből 

Ev-Ve védelmi erdő besorolásba. OTÉK figyelembe veendő 2021. 07. 

15. előtti rendelkezése szerint: 

„28. § (3) A védelmi erdőben – az erdei kilátó, a magasles, továbbá a 

honvédelmi rendeltetésű erdőben a honvédelmi és katonai épületek 

kivételével – épületet elhelyezni nem lehet.” 
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SORSZÁM 20.   
 

ÜGYIRATSZÁM 3/47-58/2023 

 1.  

 

1.  
ELFOGADOTT 

Tekintettel arra, hogy időközben változott a nyeles telek kialakításának 

országos szabálya, nincs szükség a magánút jelölésre. A KÉSZ-be 

bekerül jelen esetben a nyél hosszának az 50 métert meghaladó 

szabálya. A kérésnek megfelelően a módosítások átvezetésre kerülnek 

a Szabályozási tervlapra. 
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SORSZÁM 21. Vagyongazdálkodási Osztály   
 

ÜGYIRATSZÁM 3/47-57/2023 

 1.  

 

1.  
ELFOGADOTT 

A kérésnek megfelelően a 87220 hrsz-ú telek Lk-1/HZ-1 övezetbe kerül 

átsorolásra. 
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SORSZÁM 22. Bolla Árpád Evangélikus Szeretetotthon   
 

ÜGYIRATSZÁM 3/47-59/2023 

 1.  

 

1.  
ELFOGADOTT 

A korábbi kérelemben kért  – a véleményezési eljárásra megküldött 

dokumentumban szereplő módosítások – visszavonásra kerültek. 

 




