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Jelen alátámasztó dokumentumban 
bemutatott javasolt módosítások: 

➢ Magasabbrendű jogszabály változása 
miatt szükséges módosítások. 

➢ A DKÉSZ 2019-es jóváhagyása óta eltelt 
idő, valamint a rendelet alkalmazásában 
szerzett tapasztalatok és hatósági, 
tervezői, lakossági visszajelzések 
rámutattak a rendelet felülvizsgálatára, 
a normaszöveg pontosítására, javítására, 
valamint a rajzi mellékleteinek a 
szöveges korrekció szerint szükséges 
módosítására.  

➢ A 2021. július 1-jét megelőzően elrendelt 
szabályozási vonalak felülvizsgálata. 

A DKÉSZ módosítása a településtervek 
tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. 
(VII.15.) Korm. rendelet alapján egyszerűsített 
eljárás keretében valósul meg, mivel 

➢ a településszerkezetet meghatározó 
műszaki infrastruktúrafőhálózat nem 
változik, 

➢ nem történik új beépítésre szánt 
terület kijelölése, és 

➢ nem történik zöld, vízgazdálkodási, 
erdő‐ és természetközeli terület 
megszüntetése. 
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1. MAGASABBRENDŰ JOGSZABÁLY VÁLTOZÁSÁNAK ÁTVEZETÉSE 
 

1.1. TSZT 2021. évi módosulása miatt 

szükséges DKÉSZ módosítások 
 

A Trk. 20. § (1) bekezdés alapján a kerületi 

építési szabályzatnak (DKÉSZ) összhangban 

kell lennie a településszerkezeti tervvel (TSZT) 

és a fővárosi rendezési szabályzattal (FRSZ). Az 

összhangnak ki kell terjednie a TSZT-ben 

meghatározott elemeknek, mindenekelőtt a 

területfelhasználás rendszerének való 

megfelelőségre, az FRSZ-ben meghatározott 

beépítési sűrűségi értékeknek megfelelő 

építési övezeti előírásokra, valamint az FRSZ 

rendelkezéseinek való megfelelésre. 

 

1.1.1. A TSZT területfelhasználásához igazodó 

övezeti rendszer - általános változások az 

építési övezetek, valamint az övezetek 

kijelölésénél 

A DKÉSZ-ben az építési övezeteket és az 

övezeteket a hatályos TSZT-ben meghatározott 

területfelhasználási egységeknek megfelelően 

kell kijelölni.  

Az OTÉK 7. § (1) és (2) bekezdése szerint a 

területfelhasználási egységek területeit 

közterületekre és egyéb (közterületnek nem 

minősülő) területekre kell tagolni. A beépítésre 

szánt területeket építési övezetekbe, a 

beépítésre nem szánt területeket övezetekbe 

kell sorolni. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hatályos DKÉSZ jóváhagyása óta történt 

területfelhasználás változások területe
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TSZT 2017 az Óbudai-sziget DKÉSZ terület 
vonatkozásában 

Hatályos TSZT az Óbudai-sziget DKÉSZ terület 
vonatkozásában 
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ZÖLDTERÜLETEK 

Városi park területe (Zvp) 

 

Ssz Ker. TSZT  
2017 

Hatályos  
TSZT 

Terület 

1. III. Ek Zvp 2 346 m2 

2. III. K-Rek Zvp 33 105 m2 

 

 

 

 

új Zvp területfelhasználás a DKÉSZ 

területén 

Új zöldterületek 
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Hajógyári-sziget parkterülete 

Terület: 3,5 ha  

Nevezett TSZT módosítás alapján a DKÉSZ-ben új Városi park terület (Zvp) kerül kijelölésre. 

  
DKÉSZ módosítási javaslat  

javaslat V. ütem Óbuda - Békásmegyer I. szakasz 
Javasolt V. ütem Óbuda - Békásmegyer I. szakasz 

DKÉSZ kivonat 
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DKÉSZ módosítási javaslat  

az Óbudai-sziget keleti oldalán 
Javasolt DKÉSZ kivonat 
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TERMÉSZETKÖZELI TERÜLET  

Természetközeli terület (Tk) 
 

 

Ssz TSZT  
2015 

Hatályos  
TSZT 

Terület 

1. Ek Tk 921 m2 

2. Ek Tk 7 823 m2 

3. Ek Tk 3 251 m2 

  ∑ 11 995 m2 

 

 

 

 

 

 

 

új TK területfelhasználás a DKÉSZ 

területén 

Új természetközeli 

területek 
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DKÉSZ-ben javasolt: 

➢ Új rendelkezés a XIV. fejezet Erdőterületek helyett, az alábbiak szerint: 

„XIV. fejezet 
Természetközeli területek 

26. Természetközeli terület (Tk) 

35. § (1) Az övezetbe az Óbudai-sziget értékes élővilággal rendelkező, védett ártéri ligeterdők 
tartoznak. 

(2) Az övezetben 
b) szabadidő-eltöltést, pihenést, testedzést szolgáló építmények, 
c) ismeretterjesztés építményei, és 
d) a terület fenntartásához szükséges építmények 

helyezhetők el. 

(3) Az övezetben épület nem helyezhető el.  

(4) Az övezetre vonatkozó szabályozási határértékeket a 2. melléklet 5. pontja határozza meg.” 
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1.1.2. Zöldfelület, táj- és természetvédelem 

elemeinek változása 

 

A 2015-ben hatályos TSZT-hez képest a 

25/2013. (IV.18.) Főv. Kgy. rendeletben 

megállapított helyi jelentőségű védett 

természeti területek határa változott. 

 

Ker. TSZT 
2015 

Hatályos 
TSZT 

Terület 

III. védelemre 
érdemes 
természeti 
terület 

helyi 
jelentőségű 
védett 
természeti 
területek 

25,13 ha 

2022. január 1-től helyi védelmet élvez az 
Óbudai-szigeti ártéri erdő. 

 

 

Helyi jelentőségű védett természeti területek 
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1.1.3. Környezetvédelem, veszélyeztetett és 

veszélyeztető tényezőjű területek változása 

 

A hatályos TSZT Szerkezeti terv „5. 

Környezetvédelem, veszélyeztetett és 

veszélyeztető tényezőjű területek” című, 

M = 1 : 10 000 méretarányú tervlapjának 

módosításai jelen tervezési terület 

vonatkozásában: 

• Vízbázis-védelmi terület övezete 

lehatárolása a KDVVIZIG adatszolgáltatása 

alapján aktualizálásra került. 

• Csúszásveszélyes terület: az Országos 

Felszínmozgás Kataszter alapján 

aktualizálásra került. 

• Veszélyes üzem (alsó/felső 

küszöbértékű) és veszélyességi zónák/ 

Küszöbérték alatti veszélyes üzem: az 

Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

adatai alapján aktualizálásra kerültek.  

• Potenciális talajszennyezett területek: 

Budapest Főváros Kormányhivatala által 

szolgáltatott adatok és saját vizsgálat alapján 

került pontosításra.  

 

1.1.4. Védelmi, korlátozási területek változása 

 

A hatályos TSZT Szerkezeti terv „6. Védelmi, 

korlátozási területek” című, M = 1 : 10 000 

méretarányú tervlapjának módosításai jelen 

tervezési terület vonatkozásában: 

• A Vízbázis belső/külső védőövezet 

határa és a Vízbázis hidrogeológiai A/B 

védőövezet határa a KDVVIZIG 

adatszolgáltatása alapján aktualizálásra 

került. 

 

Hatályos Óbuda-Békásmegyer I. szakasz 

Duna-parti területére vonatkozó Kerületi 

Építési Szabályzatban szereplő Vízbázis 

védőövezetek 
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Javasolt Óbuda-Békásmegyer I. szakasz 

Duna-parti területére vonatkozó Kerületi 

Építési Szabályzatban szereplő Vízbázis 

védőövezetek 

1.1.5. Vízminőség-védelmi terület övezetének 

kijelölése  

 

A területrendezési tervek készítésének és 

alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról 

szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. 

melléklete lehatárolja a vízminőség-védelmi 

terület övezetét. A rendelet 5. § (2) bekezdése 

alapján: „A vízminőség-védelmi terület 

övezetébe tartozó települések 

településrendezési eszközeinek készítése során 

ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 

területeket.” 

 

 

A szabályozási terven feltüntetésre került a 

Vízminőség-védelmi terület övezetének 

lehatárolásával. 
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2. HATÁLYOS SZABÁLYOZÁSI VONALAK FELÜLVIZSGÁLATA 
 

Az 1997. évi LXXVIII. törvény az épített környezet alakításáról és védelméről (továbbiakban: ÉTV.) 60. 

§ (15) bekezdés rendelkezései szerint „… (15) E törvénynek a településtervezéssel összefüggő egyes 

törvények módosításáról szóló 2021. évi XXXIX. törvénnyel megállapított 27. § (2) bekezdését a 2021. 

július 1-jét megelőzően elrendelt szabályozási vonalnál is alkalmazni kell azzal, hogy a szabályozási 

vonal felülvizsgálatát az első 7 éves felülvizsgálati kötelezettséget megelőzően 2024. január 1-ig el kell 

végezni.”.  

 

Az Óbuda-Békásmegyer V. ütem I. szakasz Duna-parti területére vonatkozó kerületi építési 

szabályzatról 6/2019. (II. 8.) önkormányzati rendelet hatálya alá tartozó területeken a szabályozási 

vonalak felülvizsgálata megtörtént. 

• Tervezett szabályozási vonal nem került törlésre, mivel nem történt olyan telekhatár 

rendezés, ahol a telekrendezést a szabályozásnak megfelelően már végrehajtották. 

• A még végre nem hajtott szabályozási vonalak továbbra is hatályban tartandók, módosításuk 

– a 3.2.1. pontban ismertetettek kivételével – nem indokolt. 
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3. EGYÉB MÓDOSÍTÁSOK 
 

3.1. DÉSZ-el való összhang biztosítása 
 

Jelmagyarázat módosítása 
A Duna-parti Építési Szabályzat jelmagyarázatának egységesítése, valamint a pontos megfogalmazás 

miatt szükséges a jelmagyarázat módosítása: 

• „Vízbázisvédelmi terület (belső/külső)” helyett „Vízbázis belső/külső védőövezet határa”, 

• „Vízbázisvédelmi terület (hidrogeológiai A/B)” helyett „Vízbázis hidrogeológiai A/B védőövezet 

határa”, 

• „Fővédvonal” helyett „Árvízvédelmi fővédvonal”, 

• „Szennyvízátemelő” helyett „Átemelő”, 

• „Javasolt védvonal” helyett „Javasolt fővédvonal”. 

  
 

 

 

Hatályos DKÉSZ jelmagyarázat (részlet) 

  

 

  

Javasolt DKÉSZ jelmagyarázat (részlet) 
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3.2. A Vt-M építési övezetre vonatkozó rendelkezések felülvizsgálata 
 

A DKÉSZ módosítás célja: 

➢ A Vt-M építési övezetben található egykori zsinagóga területének rendezése 

 

Hatályos rendelkezések: 

„29. § (1) Az építési övezet területén: 

a) hitéleti, 

b) oktatási, 

c) szociális, 

d) igazgatási, 

e) iroda, 

f) szállás, 

g) nem zavaró hatású szolgáltató, 

h) vendéglátó, 

i) közösségi szórakoztató, 

j) sport, 

k) nem üzemi technológiájú kutatás – fejlesztés, 

l) parkolóház, mélygarázs és 

m) helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi 

rendeltetés helyezhető el. 

(2) Az építési övezet telkein megengedett rendeltetésű épületeken kívül egyéb, azokat 

kiszolgáló vagy kiegészítő rendeltetésű önálló épület nem helyezhető el. 

(3) Az építési övezetre vonatkozó szabályozási határértékeket az 2. melléklet 2. pontja 

tartalmazza.” 

 

 

 

DKÉSZ módosítási javaslatok: 

3.2.1. Szabályozási vonal pontosítása és a 17926 hrsz.-ú közterület megszüntetése 

A DKÉSZ módosítás feladata: 

➢ A meglévő támfal vonalára igazítani a tervezett közterület határát, a szabályozási vonalat. 

➢ A 17927 hrsz.-ú ingatlan déli oldalán történő közterület szabályozás miatt elveszített terület 

csere területeként a 17926 hrsz.-ú közterület megszüntetése. 
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Javasolt szabályozási vonal helye: 

 

 

  
Hatályos DKÉSZ  DKÉSZ módosítási javaslat  

 



ÓBUDA-BÉKÁSMEGYER I. SZAKASZ DUNA-PARTI TERÜLETÉRE VONATKOZÓ  
KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 

 

ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 21 
 

3.2.2. Oldalkert szabályozása 

A DKÉSZ módosítás célja: 

➢ A 17926 hrsz.-ú közterület megszüntetése által a Vt-M építési övezetben lévő 2 ingatlan eddigi 

előkertje oldalkertté válik. Eddig az építési övezetben lévő ingatlanok szabadonálló beépítéseit 

az előkertek mérete határozta meg, oldalkertjük nem volt, ezért szükséges új rendelkezés 

bevezetése. 

Hatályos rendelkezések: 

A hatályos DKÉSZ nem rendelkezik az oldalkertek méretéről, így jelenleg az OTÉK előírásai az 

irányadóak a területen: 

„35. § (3) Az oldalkert legkisebb szélessége 

a) a helyi építési szabályzatban megállapított érték, 

b) a helyi építési szabályzat által elismert kialakult állapot vagy 

c) az a) és b) pontban foglaltak hiányában szabadon álló és ikresen csatlakozó beépítési mód 

esetén a 36. § (2) bekezdése szerint meghatározott legkisebb távolság fele, az oldalhatáron álló 

beépítési mód esetén 4,0 m.” 

 

DKÉSZ módosítási javaslat: 

Új rendelkezés bevezetése a 35. § (1a) bekezdéseként az alábbiak szerint: 

„(1a) Az oldalkert mérete a Vt-M építési övezetben a meglévő beépítés mellett kialakult 

állapot, új beépítés esetén 10 méter.” 

 

3.3. A Vi-2/3 és Vi-2/4 építési övezetek előírásainak felülvizsgálata 
 

3.3.1. Lakó rendeltetés vonatkozásában 
 

A DKÉSZ módosítás célja: 

➢ A Vi-2/3 és a Vi-2/4 építési övezetben a földszinten és az első emeleten lakó rendeltetés nem 

létesíthető. 

 

Hatályos rendelkezés: 

„(5) A Vi-2/3 és a Vi-2/4 jelű építési övezetek területén lakórendeltetés is elhelyezhető.” 

 

DKÉSZ módosítási javaslat: 

„(5) A Vi-2/3 és a Vi-2/4 jelű építési övezetek területén lakórendeltetés is elhelyezhető az első emelet 

fölötti szinteken.”  
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