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Tisztelt Képviselő_testiilet!

Az 50l20I5 (I. 28.) Fővárosi Közgyűlési határozatta| elfogadott Budapest Főváros
Településszerkezeti tervében (a továbbiakban: TSZT) a területfelhasználási egységek határozzák
rneg az obuda-Békásmegyer építési szabályzatáról szóló 2012018. (VI.26.) önkormrínyzati
rendelet (a továbbiakbarr: ÓgÉsz) övezeti besorolásiínak kereteit.

Budapest Fővríros Önkormanyzata34tl2023. (IV. 26.)F(5v. Kgy. határozatábandöntött arról,
hogy megkezdi a 4I9l202I. ryn. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Trk.) szerinti új F'ővárosi
TelepüIésterv kidolgozását. A magyar építészetről szóló 2023' évi C. törvény (továbbiakban:
Méptv.) előírása szerint a Fővarosi Településterv elfogadásával és bevezetésével a TSZT-FRSZ
hatályátveszti, így ezt követően a Méptv. 229. s (3) bekezdésének értelmében ajelenleg hatályos
TSZT-FRSZ esetÍ módosÍtására sem nyílík lehetőség. az ÓnÉsZ mődosításai azonban
továbbra is a TSZT-F'RSZ-nek megfeleltetve kószülnek az új F'ővárosi Településterven
alapuló rn; ÓnÉsz elfogadásáign melyre 2027.június 30_ig ad leúetősóget a Méptv.

2025. február 4-ei levelében Budapest Főpolgármesteri Hivatal Várostervezési Főosúálya
levélben fordult a kerületi önkormányzatokhoz. A levél a felhívja figyelmet a 4191202L (VII. 1 5.)
Korm. rendelet településrendezési tervek egyeztetésére vonatkoző 62-69. $ előírásaira. Ennek
alapjan a kerületi önkormányzatok által a Korm. rendelet 71. $ szerint kezdeményezett TSZT-
FRsz.módosítási igények alapján történő 2025 évi jóváhagyásához az szülrséges, hogy a
módosítási igény befogadásáről a x'ővárosi Közgyűlés legkésőbb 2025 márciusi ülésén
dönteni tudjon. Az ezt követően indított eljárások esetén nem reális az egyeztetési eljárás idóbeli
lefutása és a módosítás 2025 évi jóváhagyása az új Fővrírosi Településterv hatálybalépéséig.

A 4l9l202l. (VII. 15.) Korm. rendelet a településtervek tartalmaről, elkészítésének és
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről
(továbbiakban: Trk.) a következőt mondja ki:



,71. s Q) A fővdrosi rendezési szabdlyzat módosíttÍstÍt igénylő kerületí telepüIésterv készítése
vagy módosítdsa esetén a keriileti önkormúnyzatnak a módosíttÍs rövÍd tartalmi
összefoglalójónak eglidejűí megkiildésevel kezdeményeznie kell a fővdrosí önkormdnyzatnál a
fővdros í rendezés í s zab dlyzat mó do síttÍs tÍt "

Mivel azi$Fővarosi Településterven alapuló kerületi építési szabályzatok, így az rij ÓnÉS Zkhát
csak2027-ben fog hatáIyba lépni, így egyes - TSZT /FRSZ módosítását is igénylő _ fejlesztési
szándékok előkészítése hosszú időre _ akár 2-3 évig is - megakadhat, amennyiben a hatályos
Íővárosi tervek (TSZT, FRSZ) nem kenilnek módosításra 2025-ben. Egy ilyen nem kívánt
,,forgatókönyv'' jelentős idővesáeséget okozna a projektek előkészítésében, mind a terveztetés,
mind az engedélyeáetések tekintetében.

A Főépítészi lroda áttekintette azon korábbi megkereséseket, melyek éppen a TSZT / FRSZ
módosítás hiátyában a mfu kezdeményezett, vagy várhatőan indítandó ÓgÉsz módosíüísokat
ellehetetlenítené. A jelen előterjesztés szerinti módosítási javaslatok támogathatók, részletes
indokolásukat és amódosítási szríndékot az alábbi felsorolás tar:talmazza.

A kerületi önkormrínyzatmár előzetesen (yi.: azúj Fővárosi Településterv tavalyi egyeáetésekor)
jelzett vagy egyertetett, illetve folyamatban lévő TSZT_FRSZ módosítás kezdeményezését
legkésőbb 2025. február 24-ig lehet megküldeni, hogy a Főviírosi Közgyiilés időben
kezdeményezhesse a TSZT módosítást.

A Városfejlesztési és Környezetvédelmi Bizottság l4l2025 (I.5) határozatával jőváhagyta a
TSZT módosításrólszóló elvi nyilatkozat megküldésót a F'őváros számára.

A következő területeken szükséges a TSZT_F'RSZ módosítása.

Színes Gyerekkert Alapítvány - Tégla utcai óvoda K_Eü különleges egészségügyÍ
területfelhasználási egység átsorolása vi_3 intézményi területfelhasználási
egységbe

A Bp. III. kerület Gelléri Andor Endre utca 6. sz. (t624712 hrsz.) alatti Színes Gyerekkert Óvoda
sztilők által létrehozottalapítványa (Színes Gyermekvilág Alapítvany) tornateremmelkapcsolatos
fejlesztési elképzelésekkel kereste meg az Önkormányzatot. A Pénzügyi' Tulajdonosi és
Vagyonnyilatkozat-kezelő Bizottság a 434/2024. (x. 10.) hatérozatában elvi tulajdonosi
hozzáj áru|ás s al tímo g atta a kezdemény ezést.

A telek az ÓBÉsz 1. mellékletét képező szabáiyozási terv alapjan K-Eii/SZ-l jelű különleges
területek egészségügyi létesítményeinek elhelyezésére szolgáló építési övezetbe van sorolva, a
TSZT a teljes tömbre meghatérozott K-Eü jelű Egészségügyi tertilet (kőrház, szanatórium,
gy ógyszálló' gyógyftirdő) területfolhasználási egységnek megfelelően.

Az ővoda korábbi besorolása Vi-3 területfelhasználási kategória volt, de a kórháufejlesztés
érdekében lett átsorolva K-Eü területfelhasználásí egységbe és K-Eti/SZ_1 építési övezetként kertilt
az ÓgÉsz-ae.

Az övezeti előírások azonbannem teszik lehetővé oktatási intézmény elhelyezését, ha az nem az
egészségügyhöztartozó kiegészítő funkció. Így a tornaterem létesítését is akadá|yozza a besorolás.

I.
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A 1624712 hrsz. telket ezért K-Eü területfelhasználási egységből Vi-3 területfelhasználási egységbe
j avasolt átsorolni a mai lehatrírolás me go sztásával.

A K-Eü kőrhaz területén a területfelhasználási egység területének csökkenése miatt növelni kell az
általános beépítési sűniséget 2,5-ről 3,0-ra, hogy a létesíthető nagyságrend megközelítőleg
megmaradjon.

INDOKOLÁS: Az ingatlan Vi_3 jelű intézményi, helyi lakosság a|apellátását biztosító
területfelhasználásba átsorolva igazodni tudna a fejlesztési elképzelésekhez. A tertilet
átsorolásával az ővoda telkének fejlesztése megvalósíthatővá válna, az intézmény által nyújtott
szolgáltatás továbbbővülését segítené elő, ehhez azonban aTSZT-t módosítani szükséges.

A módosítási javaslat összefoglalóan

A K-Eü terület egy része kerüljön módosításra Vi-3 kategóriába
A Vi-3 területen az F'RSZ beépítési sűrűsége legyen: bs=1,75, azazbsá=1',25o bsp=Oo5
A vÍsszamaradő csökkentett K_Eü terület beépítésí síÍrűsége ezzel egyidejűleg
módosuljon bs: 3.75, azazbsá=3.O, bsp=0o75 értékre.

A módosítás térképi javaslata:
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il. Bogdáni út - Szentendrei út - HÉV vonal - Folyamőr utca meghosszabbítása által
határolt teriilet K-Ker területfelhasználási egység átsorolása vt-H helyÍ

területfelhasználásí egységbe

A Bogdráni út menti, Szentendrei út és Harisnyagyár közötti terület jelenleg K-Ker
területfelhasználási egységbe van sorolva a fovarosi TSZT-ben, ennek megfelelőenazÓsÉszr-
Ker/Sz-l építési övezetbe sorolja a területet. A területen a fővárosi besorolás szerint kizárőIag
bevásrirlóközpont lenne megvalósítható. Ugyanakkor a l9250ll0 hrsz, telken azECE beruházás
elvetésre került, ezért tulajdonosváltás okrín indokolt olyan kategóriába sorolni, ami _ szervesen
kapcsolódva a lakótelephez _ megfelelő lehetőséget teremt a használaton kívüli barnamezős
terület felélesztésére és a varosi struktúrába való illesztésre.

Ennek érdekében javasolt olyan vt-H helyi településközpontÍ terület területfelhasználási egység
besorolás meghatéxozása, ami alkalmas mind lakófunkció elhelyezéséte' mind pedig ahhoz is
kapcsolódó egyéb intézmények elhelyezésére, szolgáltatások megteremtésére. A területhezközeli
HEV megálló és az autóbusz végállomás indokolj a a nagwiírosias jellemzőkkel rendelkező
településközponti kialakítást, ezzeI életet lehelve a ,,lakótelepszéli'' teriiletbe. A tömbön belüli
szomszédos volt Harisnyagyár, illetve két további telek használatát és lehetőségeit az átsorolás
szintén kedvezően befolyásolhatja. A területre vonatkozó beépítési és építészeti koncepció
tervezés alatt áll, mely a jelenleg érvényes TRSZ módosításával egyiitt hamarosan egyeztetésre
kerülhet az Önkorm ény zattal.

A javaslat tehát a K-Ker teriiletfelhasználási egység módosítását igényli, az F''RSZ általános
beépítési sűrűségi órtékét 0,5-tel, a parkolási sűrűségi értókét 0,2í-telindokolt emelni, és az
átsorolással a K_ker terület Vt_H kategórÍába kerül.

Az éúsorolással párhuzamosan javasolt a terület magasházas kÍjelölésének egy részén a 45 méter
helyett 65 méteres magasság meghatározása, annak érdekében, hogy a kerület ezen fontos
érkezési pontj án épitészeti hangsúlyképző elemek is megj elenhessenek.

Az FRSZ térképén a P+R parkoló elhelyezési ktitelmet meg kell szüntetni, mert annak a
kereskedelmi területi kijelöléssel piírhuzamosan volt értelme, a Vt-H területen és a védelem alatt
álló volt Harisnyagyár teniletén az indokolatlan.

A módosításÍ javaslat összefoglalóan:

4. A K-Ker területfelhasználásÍ egység területe kerüljtin módosításra Yt-H helyi
településközponti terület kategóriába.

5. Az FRSZ beépítésí sűrűsége legyen bs=5.25, azazbsá3.5, bsp=1,75.
6. Az F'RSZ térképén a P+R jelölés kerüljön megszüntetósre.
7. A TSZT és az F'RSZ térképón vt-H terület ery részén amagasházas kijelölés legyen

45 méter helyett 65 méter.

INDOKoLÁS: A megváltozott helyzet a szomszédos nagyvarosias lakótelepi
tertiletfelhasználás mellett a Vt_H helyi településközponti besorolással tudja leg|obban szolgálni
a tertilet vegyes funkciójú, lakódomináns átalakulását, és a jelenlegi penetráló, viírosképet rontó
terület helyzetét kedvező irányba fordítani. ÉfielemszerÍien a TSZT módosítását követően az
oBEsZ módosítás soriín ajelenlegi TRSZ felülvizsgálata is megtörténik.
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A módosítás térképi javaslata
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hatályos FRSZ FRSZ módosítási javaslat
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ilr. Montevideó utca - SeregéIy utca köziittÍ K_Rek terület átsorolása vi_2, Ek és Lk_
2 terüIetfelhasználási egységbe

A Szépvölgyi irodapark feltaró utcája a Montevideo utca, melyről az egyes irodaházak telkei és
mélygaránsai megközelíthetők. Az irodaparkban találhatő a 14868112 helyrajzi szám alatti
Montevideo utca 16. alatti telek, mely az utolsó előtti irodafejlesztés volt a tenileten.

Ehhez a telekhez csatlakozik a Seregély utca felől is megközelíthetó alatti 14868117 hrsz.-tt
ingatlan, mely gyalogosan a Montevideo utca felől is megközelíthető, illetve a két telek között,
mindkét telket érintő tuzoltőilt került kialakításra. A két területet jelenleg is együtt használjrík. A
14868117 hrsz.-ú ingatlanon átmeneti hasznosításként egy kisméretű klubház épült.

A két telek egyesítését akadályozza, hogy a telekhatar _ a TSZT teriiletfelhasználási egységét
elvá|asztő hatarvonala miatt - egyben ilvezethatát is, ami a202I évben hatalybalépett jogsz abályi
módosítás eredményeként most már kötelező telekhatárt jelent, így a két telek összevonása és a
fejlesztés befejezése ellehetetlenült. A Montevideo utca felőli 14868112 husz. Yi-2lSZ-5, a
Seregély utca felőli 14868117 hrsz. K_Rek/SZ-Sp3 építési <jvezetbe tartozik.

A telkek egyesítéséhez azokat egy övezetbe kell sorolni, mely csak akkor történhet meg, ha a
fovárosi teniletfelhasználási egység megelőzően módosításra kerül és mindkét telek egységesen
Vi-2 területfelhasználási egységbe sorolódik át.

A 14868117 hrsz.-il ingatlanra készíteÍI geodéziai vizsgálat megállapította, hogy a telek északi
része lényegében a szomszédos erdőterülethez kapcsolódó beerdősült meredély, melyet javasolt
az szomszédos besoroláshoz hasonlóan Ek erdő területfelhasználási egységbe sorolni. Ezáltal
ugyan csökken a telek területe, de jobban igazodna az ovezeti besorolás a kialakult természetbeli
állapothoz. Ennek az etdőnövekménynek a fejében a K-ReVSZ_Sp3 övezet tertilete aYi-2lSZ-S
építési rjvezetbe vonódhat. Ennek előfeltétele a TSZT/FRSZ módosítása.

A telekkel szomszédos lakóterülethez kapcsolódó 14868/18 hrsz. I75 m2-estelek nem közteriilet,
de két Seregély utcai telek hátsó megközelítését szolgálja, indokolatlan azt K_Rek
területfelhasználási egységben tartartí, vagy _ szintén az óvezethatrír probléma miatt _ aztisYi-2
övezetbe sorolni. Javasolt ezenI75 m2-es teleknek azLk-2 területfelhasználási egységhez való
sorolása, ami minimális módosítást jelent.

A módosítással a beépítésre szánt terület egy része beépítésre nem szánt) azaz erdőterületbe
soro1ódik.

A módosítás az FRSZ beépítési súniségének módosítását nem igényli'

A módosítási javaslat összefoglalóan

1. A K-Rek terüIetfelhasználás egy része kerüljön módosításra Yi-2 intézményi
kategóriába.

2. A K-Rek területfelhasználás kÍsebb része kerüljön módosításra Ek erdő kategóriába.
3. A K-Rek területfelhasználás 175 m2-es része kerüljiin módosításraLk-2 kisvárosias

lakóterületi kategóriába.
4. Az FRSZ beépítési sűrűsóge aYi-Z kategóriábanváltozat|an.
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INDoKoLÁs

A telkek eg;resítését akadályozó területfelhasználási egység határának megszűnése lehetővé
teszÍ az összevonást, és az Írodapark utolsó fejlesztési iiteme megvalósulhat.
Ellentótelezésként az efilőterülettel csökken a 14868117 hrsz. telek területe.

A módosítás térképi javaslata
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IV. Kíscellí köz _ Angol iskola környékén Lk-2, és Kb_Rek_2 területfelhasználási
egység átsorolása ví-2 területfelhasználási egységbeo egyidejűleg Ln_T
területfelhasználási erysóg átsorolása Zkp területfelhasználási egységbe a TrTv.
12. s (3) bekezdés a) pontja alapián

A Kiscelli közben lévő Angol iskola ftgőtakizd ahelyhiránnyal és óvoda létesítési szándékai is
vannak. Annak érdekében, hogy aziskola rendezni tudja a jelenlegi használat szerint a teriiletét és
a szomszédos területen óvodát tudjon létesíteni, a TSZT területfelhasználási kategóriáit
módosítani sziikséges. A módosítás hrírom részterületet érint:

1. A hatályos ÓsÉsz a TSZT alapján az iskola 16389 hrsz. telkét az Lk-2
területfelhasználási kategórián belül Lk-2lAIlsZ-E2 intézményí építési övezetbe
sorolja.

2. A mellette lévő 16266114 hrsz. telek Kb_Rek-2 területfelhasználási kategórÍába sorolt
teriiletét az ÓsÉsz Kb-Rek-2/Sp_ 1 övezetbe sorolj a.

Az helyezet rcndezéséhez és az óvodai létesítéshez javasolt, hogy a két telek együtt Vi_3
intézményi teriiletfelhasználási kategóriába kerüljön meghatározásra, mely alapvetően az
alapellátásintézményeinekhelybiztosításénaszolgál.

A következő átsorolásokra van tehát szükség:
1. azLk-2 területfelhasználási egység Angol iskolára vonatkozó Lk-zlAIlsZ-E2 épitési

övezetbe sorolt területrészén Vi_3 kategóriába,
2. a Kb-Rek-2 területfelhasználási egység Kb_Rek_2/Sp-1 övezetbe sorolt részét szintén

Vi-3 kategóriába
javasolt sorolni.

A Kb-Rek-2 területfelhasználási egység beépítésre nem szánt teriiletnek számít. Az átsorolás
feltétele a TrTv. 12. $ (3) a) bekezdése alapján, hogy csereterületként Zkp zöldterület
kerüljtin kijelölésre a kerület területén belül.

A területfelhasználás szempontjából csereterületként kijelölhető a Békásmegyeri lakótelep északi,
Táncsics Mihály utcától délre eső területsáv Ln-T besorolású területe, mely beépítésre szánt terület.
Ezt a teruletrészt az oypsz _ a beépítésre szánt teriilet jelleg megváltoztatásá nélkül _Zld<-IlLn
jelű övezetbe sorolja. A TSZT szintjén ez a csereterületként javasolt rész beépítésre szánt tertiletből
való visszasorolást jelent, azaz Ln-T terület egy részének Zkp területfelhasználási egységbe
sorolását. A számítások szerint ez az átsorolás megfelelő.

Mivel a területen a VÍ_3 területfelhasználási egység új elem, ezért az F'RSZ beépítési sűrűségére
is javaslatot kell tenni. A vi_3 területfelhasználási egységben a TSZT szerint általános
beépítési sűrűségként 0,5-1,5, a parkolási siÍrűségként 0,25_0,5 közötti értéket lehet megadni.
Javasolt érték bs=1,25, azazbsáz 0r75o bsp:0rS, ami azonos a jelenlegi Lk_2 területével.
Ez 9oÁ-os szintterületsűníséget eredményez a területen, melyet az új építési övezet
meghatározásakor felső szinttertileti hpta1ként kell figyelembe venni. Az építési övezet
paramétereinek meghatározása mfu az OBESZ módosítás feladata lesz, értelemszerűen TRSZ
megkötésének feltételével.
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A módosítási javaslat összefoglalóan

1. A Kb-Rek-2 területfelhasználásÍ egység 16266114 hrsz. területe kerüljön módosításra
Vi_3 kategóriába.

2, Az Lk-2 területfelhasználás egy kisebb' 16389 hrsz. telekre eső része kerüljiin
módosításra Vi_3 kategóriába.

3. A vi-3 területen az F'RSZ beépítési sűrűsége legyen bs: 1,25, azazbsá=O,75, bsp=Or5.
4. Az Ln-T terület ÓnÉsz-uenZ|<kltLn övezetbó sorolt területrésze a Táncsic. úinery

utcától délre kerÍiljön módosításra VÍ-3 kategóriába a beépítésre nem szánt terület
átsorolásának csereterületeként.

INDoKoLÁs: az Angol iskola jelenlegi múködését nehezítő két külön területfelhasználási
egység Vi-3 területfelhasználási egységbe sorolása kedvező és tiszta építésjogi helyzetet tud
teremteni, a telkek is összevonhatók azonos építési övezetbe sorolás esetén. A TSZT/FRSZ
módosítását követően azÓgÉszmódosítás során kötendő TRSZ-ben lehet rögzíteni azta
feltételrendszert, ami a terület közlekedési kérdéseit is megoldhatja.
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Fentiek alapjánkérem Tisztelt Képviselő-testület a következő döntési javaslat elfogadására.

Határozaüjavaslat:

A Képviselő_testiilet úgy határo z, hogy
- Budapest Fővaros Településszerkezeti tervének és a Fővárosi rendezési szabáIyzatának

résáeriileteit érintő módosítást kezdeményez az előterjesztés szerinti tartalommal.

Felelős:
Határidő:

polgármester
döntéstkövető 1 hét

Budapest, 2025. februar /(

ű
Laaa Attila
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