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BUDAPEST XV. RÁKOSPALOTA, PESTÚJHELY, ÚJPALOTA  
KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 

 

PARTNERI VÉLEMÉNYEK 
 

sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

1. Grabarics Development Kft. Deák utca 2.- Hubay Jenő tér 8. 87639, 87643 

1.  

 

1.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT  
(Vélhetően Deák utca) 
 

- 

2.  

 

2.  ELFOGADOTT 
a pinceszinti mélygarázsok összevonására vonatkozó rendelkezés 
beemelhető a módosításba, OTÉK eltérés megkérése mellett. 
 

 

 



URBAN-LIS STÚDIÓ KFT 2018  BP. XV. – KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT TERVEZETE –  PARTNERI VÉLEMÉNYEK MEGVÁLASZOLÁSA  2 

 

sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

2/1. Magánszemély Közvágóhíd u. 20.  88244 

1.  

 

 
 

1.  ELFOGADOTT  

A telek Közvágóhíd utca felőli hátsó telekhatára a szabályozási terv alapján 
közterületi határvonallá válik a Növényolajgyári KÖu-4 kiszabályozása után. A 
Szabályozási terv már most is előkertet jelöl abban a sávban. A telek tehát 
átmenő telekké fog válni, ahol hátsókerttel nem kell számolni. 
A szabályozási végrehajtásának időbeli eltolódása miatt azonban célszerű egy 
átmeneti szabályt beemelni a módosítás során: 

Javaslat-1: Az építési hely értelmezése során, amennyiben a szabályozási terv új 
közterület kialakítását rögzíti melynek tervezett közterületi telekhatára 
mentén előkertet jelöl, akkor azt a közterület kialakításáig az előkerti 
szabályok szerint kell figyelembe venni. 

Ezzel a nem indokolt a hátsókerti szabályt megváltoztatni. 

Javaslat-2: A telek átsorolásra kerül az Lke-1/Hz-2 építési övezetbe   
Egyben a tömb telkeinek szélessége felülvizsgálatra kerül és a tömb nyugati 
oldalán az Lke-1/Hz-2 építési övezet határa kelet felé tolódik a vizsgálat 
függvényében, vagy az egész tömb átsorolásra kerül ebbe az építési övezetbe. 

 

 

2.  

 
 
 
 
 

2.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Az 1. pont függvényében okafogyottá válik ez a kérés, az 1. pont szerinti 
átsorolás és előkerti szabály kiegészítés megoldja a problémát 

- 
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3.  

 

 

 

3.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
Az 1. pont függvényében okafogyottá válik ez a kérés, az 1. pont szerinti 
átsorolás és előkerti szabály kiegészítés megoldja a problémát 

- 

 

  
Sor-
szám 

A B C D F G H I E J K L M N O P Q R  S  T  U  V W 

terület-
felhasználási 

kategória:  

beépítési 
mód és 
épület-

elhelyezés 

BEÉPÍTÉSI PARAMÉTEREK  ÉPÍTÉSI HELY MEGHATÁROZÁSA AZ OLDALTÁVOLSÁG  
RENDELTETÉSI 

EGYSÉG  

a telek legkisebb a telek legnagyobb 
a telek 

legkisebb 
az épület az előírt az építési helyen belül 

a rendeltetési 
egység 

Lke-1 

területe 
széles-
sége 

beépítési mértéke    

szintterületi mutatója 
zöld-

felületi 
aránya 

 
legnagyobb 

épület-
magassága 

legmagasabb pontjának 
síkja 

elő-
kert 

oldal-
kert 

hátsókert 

utcai 
sáv 

mérete  

egyoldali 
oldaltávolság  

kétoldali 
oldaltávolság  

telkenként 
megengedett 

legnagyobb száma  övezetcsoport: terepszint  

az  
utcai és   

az udvari 
sávban 
kereszt-
szárny 
esetén 

udvari 
sávban 

oldalszárny 
esetén  
v. „O” 

beépítési 
módban  

telek-
mélységből 
számított 

méret 

minimum 
méret 

ha a telek szélessége (TSZ)   

- felett alatt általános parkolási  mérete 
közül  

a nagyobbik méret 

oldalszárny 
létesítésénél 
kisebb mint 

keresztszárny 
létesítésénél 

nagyobb mint 

osztó-
szám 

max.  
szám  

ÉPÍTÉSI ÖVEZET 
JELE: 

B_Éh 
m2 m % m2/m2 m2/m2 % m m m m m (Hk képlet) m m m  m  m  m  - db 

T TSZ B%_TF B%_TA SZTM_á SZTM_p Z% ÉM ÉLP_Ut ÉLP_Ud EK OK HK UTm TSZ≤ x  OT_1  TSZ>x  OT_2  Re 

31. Lke-1/O-2 O 400 14 35* 40 0,7 0,4 55 7,5/4,5§ - - SZT 
7,5/4,

5§ 
Tm-Ek-25 7,5 17 -  -  -  -  Rt: 200 2 

10. Lke-1/HZ-2 HZ 400 12 35 /S 45* 40 /S 45 0,7 0,4 45 /S 35* 7,5 13,5 10,5 SZT - Tm-Ek-25 7,5 17 ≤ 16 6,0     > 16 4,0     Rt: 200 4 
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4.    

sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

2/2. Magánszemély Közvágóhíd u. 20.  88244 

1.  

 

1.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 

Lásd a 2/1. kérelemre adott válaszokat.  

- 

sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

3. Magánszemély Bercsényi Miklós u. 85. 85100 

1.  

 

1.  NEM ELFOGADOTT - de a helyzet másként részben kezelhető. 
Új épület elhelyezése során az előírt előkertet kell betartani, ebben a 
szabályozás nem kíván eltérni, mivel az általános szabálykén került 
rögzítésre a hasonló beépítésű területeken, megváltoztatása egy-egy 
probléma miatt nem indokolt. 
A kérelmező meglévőépülete ugyanakkor a hátsókertben helyezkedik 
el. (Az építési övezet 2. melléklet szerinti paramétertáblázata alapján: a 
telekmélység 45 méter, előkert 3,0 méter, ebből adódóan a hátsókert 
mélysége Tm-Ek-25= 45-3-25=17 méter.)  

 
 A KÉSZ 36.§ (2) bekezdés rendelkezik a meglévő épület bővítési 
lehetőségeiről, amennyiben a meglévő kialakult hátsókert kisebb az 

X 
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előírtnál. Jelen esetben a kialakult hátsókert jóval kisebb, sőt az épület 
egésze a hátsókertben helyezkedik el. Ez a szabály azonban az előírtnál 
kisebb hátsókertben való építés lehetőségét szabályozza feltételekkel. 

„36.§ (2) Amennyiben a meglévő hátsókert kisebb az előírtnál, akkor a meglévő 
épület átépítése, tetőtér beépítése, tetőszerkezetének cseréje esetén az eredeti 
magasság és tetőforma visszaépíthető, de a meglévő épület épületmagassága 
nem növelhető.” 

 
Akceptálva a kialakult helyzetet a meglévő épület bővítésére 
vonatkozóan kiegészítő szabály beemelhető az ilyen speciális esetre: 
„(2a) Amennyiben a telken lévő főépület legalább 80%-ban a 
szabályozás szerinti hátsókertben van, akkor annak bővítése az építési 
hely irányába történjen, mely esetben az építési övezet elsődleges 
építési helyre vonatkozó szabályát figyelmen kívül lehet hagyni.” 
Természetesen új épület elhelyezésénél már az építési helyre 
vonatkozó általános szabályokat kell figyelembe venni, az nem kerül 
változtatásra. 
 

  



URBAN-LIS STÚDIÓ KFT 2018  BP. XV. – KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT TERVEZETE –  PARTNERI VÉLEMÉNYEK MEGVÁLASZOLÁSA  6 

 

sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

4. V-BER Kft. Mogyoród útja 42.  89753/9 

1.  

 

1.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 

- 

2.  

 

  
 

2.  NEM ELFOGADOTT 
A terület korábbi besorolása MZ/XV, azaz jelentős zöldfelületű 
munkahelyi keretövezet volt. A fő funkciókat a BVKSZ határozta meg a 
gazdasági területeken, melyekbe az MZ keretövezet is tartozott.   
A BVKSZ 42.§ (5) b) pontja a következőket rögzítette: 
 
„42.§ (5) A gazdasági területeken új lakóépület, valamint nem a fő 
rendeltetést szolgáló  

a) új, önálló egészségügyi létesítményeket 
b) önálló alapfokú gyermekintézményt, 
c) olyan létesítményt, melynek környezetterhelési határértékei a 

keretövezeti határértéknél szigorúbbak 
elhelyezni nem lehet.” 
 

Tehát a korábbi BVKSZ alapú szabályozás során sem lehetett alapfokú 
gyermekintézményt létesíteni. 
 
 

 

X 
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3.  

 

 

 

3.  NEM ELFOGADOTT 
Ugyan a 109.§ (3) bekezdés valóban „épület” létesítésével kezdi a  
felsorolást, de a konkrét Gksz-2/SZ-1 építési övezet rögzíti: 
„(3) A telken több főépület helyezhető el, melyekben a 103. § szerinti rendeltetések 
helyezhetők el.”    
Ebben a megfogalmazásban már egyértelmű, hogy az építési övezetben a rendeltetés 
van szabályozva, az ott felsoroltakon kívül más rendeltetés nem létesíthető.  
A megjegyzés alapján viszont célszerű a későbbi más esetekre is vonatkozó félreértés 
elkerülése érdekében pontosítani a létesítés és a rendeltetés módosítás együttes 
értelmezését. 

 
 

X 

4.  

 
 

4. N
E
M  

NEM ELFOGADOTT 
A korábbi szabályozási elvek nem változtak, alapfokú gyermeknevelési 
intézmény nem való olyan területre, ahol korábban ipari, termelési 
tevékenység folyt, vagy folyik ma is.  
Mindemellett az ilyen rendeltetés az építési övezet eredeti céljával 
alapvetően ellentétes, azt a célt, melyre az övezet létrejött akár a 
későbbiekben el is lehetetlenítheti, az ott folyó jogos tevékenységeket 
korlátozhatja. 

X 
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5.  

 

5.  NEM ELFOGADOTT 
Bár az oktatási cél nemes, de nem erre e területre való, éppen a 
gyermekek védelme érdekében.  
lásd még a fenti válaszokat. 

X 

 

 

 NEM IGÉNYEL VÁLASZT 

- 
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sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

5. Magánszemély Pázmány Péter u. 114.  86990 

1.  

 

  

1.  
ELFOGADOTT 
Tekintettel arra, hogy a kialakult tömbben a telek jellemzői alapvetően 
eltérnek a környező telekstruktúrától, a kialakult helyzet kezelhető a 
nyeles telek kialakításának lehetőségével.  
Ennek során azonban fontos, hogy az építési övezet csak a már kialakult 
telekre adjon ilyen lehetőséget.  
Elfogadható módosítás, hogy a rendelet hatálybalépése előtt már a 
kétszeres telekméretű telek esetén nyeles telek kialakítható, melynek a 
kisebbik telke 500 m2, az elsőkertje 3,0 m lehet. 
 
A telek ma 1342 m2, 22 méter széles a telek és 59 m mély, mely 
geometriák a nyeles telek kialakításához elégségesek.  
Az övezet legkisebb telekmérete:  600 m2, mely ez esetben 500 m2-re 
csökkenthető. 
 
A nyeles kialakítás lehetőségét a szabályozási terv fel tudja tüntetni. 
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sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

6/1. Studio&Conferences Kft. Wysocki u. 1.  80176/2 

1.  

 

 

1.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 

- 

2.  

 

 

2.  RÉSZBEN ELFOGADOTT 
 
Az oldalkert és hátsókert megkülönböztetések a telek elhelyezkedése és 
formája miatt nehézkesek, nem egyértelműek, ezért a telken az 
egyértelműség kedvéért építési hely lesz feltüntetve.  
A kialakult méretek figyelembevételre kerülnek. 



X 

3.  

 

3.  ELFOGADOTT 
Az telken az egyértelműség kedvéért építési hely lesz feltüntetve, a 
távolság csökkenthető az adott szakaszon. 

 

4.  

 

4.  NEM ELFOGADOTT 
A zöldfelületi mérték nem csökkenthető, így is nagyon sok a beépített 
és burkolt felület a telken.   

X 
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JAVASLAT: A szabályzat ad más lehetőséget is a zöldfelületek 
fejlesztésére. Ez az egy ilyen övezet van, a 38.§  szerinti fásított parkoló 
lehetősége és azzal a 20%-os zöldfelületi minimum lehetővé tétele 
elfogadható. 

5.  

 

5.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 
- 

sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

6/2. Litresits Ügyvédi Iroda Wysocki u. 1.  80176/2 

 

 

 

 

 

 

 
 

 lásd előző  6/1 kérelmet 

- 
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sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

7. Magánszemély Bartók Béla 9/b  87757 

1.  

 

   

 

 

 

 

1.  RÉSZBEN ELFOGADOTT 
 A telekre a szabályozási  terv építési helyet fog feltüntetni, ami 
egyértelműsíti az építés lehetőségét. Az építési övezet ELŐÍRÁSA 
kiegészül a kiszolgáló épület létesítésével. 



X 
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sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

8. 

 

  

1.  

 

1.  NEM IGÉNYEL VÁLASZT 

- 

2.  

 

2.  ELFOGADOTT  

 

! 

3.  

 
 

3.  RÉSZBEN ELFOGADOTT -   
Az OTÉK szerint a telken jelenleg nincs hátsókert, mivel a patak maga is 
közterület, tehát ez egy hátsókert nélküli átmenő telek, és az is marad, 
amennyiben a telek nem kerül megosztásra az övezethatár mentén. A 
megosztás csak lehetőség, de nem kötelező. 
Ki kell egészíteni a rendeletet azzal, hogy „Egy beépítésre szánt és egy 
beépítésre nem szánt övezetbe sorolt telek esetén az építési övezetre 
előírt hátsókerti méretet az övezet határ mentén nem kell figyelembe 
venni.” 
 



X 
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4.  

 

 

4.  ELFOGADOTT 
Közhasználatra átadott területként kerül jelölésre 6 méter 
szélességgel. 

 

5.  

 

 

5.  ELFOGADOTT 
Zöldfelületi arány: Egy ilyen építési övezet van, az előírás 
megváltoztatható. A zöldfelület csökkentése esetén viszont rögzíteni 
kell, hogy a telek az övezethatár mentén nem osztható meg, vagy 
megosztás esetén a nagyobb zöldfelülettel kell számolni.  
A zöldfelület csökkentése a Vi-2/SZ-G3 övezetben 30% lesz. 
 
Hátsókert:  Az OTÉK szerint a telken jelenleg nincs hátsókert, mivel a 
patak maga is közterület, tehát ez egy hátsókert nélküli átmenő telek, 
és az is marad, amennyiben a telek nem kerül megosztásra az 
övezethatár mentén. A megosztás csak lehetőség, de nem kötelező. 
Ki kell egészíteni a rendeletet azzal, hogy „Egy beépítésre szánt és egy 
beépítésre nem szánt övezetbe sorolt telek esetén az építési övezetre 
előírt hátsókerti méretet az övezet határ mentén nem kell figyelembe 
venni.” 
 

 

6.  

 

6.  NEM ELFOGADOTT – mivel MÓDOSÍTÁST NEM IGÉNYEL, a szabályzat 
tartalmazza a fogalmat. 
A 2.§ 14. pontja tartalmazza az intenzíven fásított parkoló fogalmát. x- 

7.  

 

7.  NEM ELFOGADOTT – mivel MÓDOSÍTÁST NEM IGÉNYEL  
A védőterületnek és határának nincs köze az övezet területi 
számításaihoz. 

x- 

8.  

 

8.  TÁJÉKOZTATÁS 
mindig az adott övezet területére kell számolni minden paramétert, 
méretet. 
  

x- 
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9.  

 

9.  RÉSZBEN ELFOGADOTT 
A beton gyeprács zöldfelületi beszámítása nem elfogadható.  
Szükség esetén 75 % -ra csökkenthető az erdőterület zöldfelülete egy 
új Ek-4 övezet bevezetésével. 



X 

10.  

 

 

 

10.  ELFOGADOTT – de OTÉK eltérés kell. 
 
 Vi-2/SZ-G2 egyedül itt található, az övezet ezért minden további 
nélkül módosítható, de OTÉK eltérés kell hozzá. 
OTÉK:  

10.§ (3) Minden területen elhelyezhető az előírások szerinti gépjárművek 

elhelyezését biztosító építmény. A lakóterületen – a falusias lakóterület 

kivételével –, a vegyes területen és az üdülőterületen nem helyezhető el önálló 

parkolóterület és garázs a 3,5 tonna önsúlynál nehezebb gépjárművek és az 

ilyeneket szállító járművek számára. A nagyvárosias lakó-, településközpont- és 

az intézményi területen új önálló üzemanyagtöltő nem helyezhető el. 

 

 

11.  

 

11.  ELFOGADOTT  
Vi-2/SZ-G2 egyedül itt található, az övezet ezért minden további nélkül 
módosítható. 
Javasolt kiegészítés: „telepengedély köteles és telep létesítésének 
bejelentés köteles tevékenység létesíthető.” 

 

12.  

 

12.  NEM ELFOGADOTT  
A Szántóföld utca keleti szakasza szabályozási szélességének 
csökkentését a Városgazdálkodási Főosztály kérte. Szakmailag ezt 
átmeneti jelleggel alkalmazni lehet, de itt a kérést alátámasztó helyzet 
indokolta, ugyanakkor a Budapest Főváros Kormányhivatala 
III. kerületi Hivatala – Közlekedés Felügyeleti Főosztály ez ellen kifogást 
is emelt, bár az nem jogszabályon alapul.  
Egységes szabályozási elem alkalmazásának igénye nem elegendő 
indok arra, hogy a közterület kialakítása a Szántóföld utca további 
szakaszán is így legyen jelölve, különösen nem ott, ahol az út jórészt 

X 
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már lakóterület mellett halad. Folyamatos jogbizonytalanságot 
eredményezne. 

13.  

 

13.  RÉSZBEN ELFOGADOTT  
Nem KÉSZ kompetencia, hogy a KAT-ot ki véleményezi. 
 
A KAT a közterületi kialakítást és nem a méretet határozza meg. 
Kiegészülhet azzal az előírás, hogy a pavilon max 25% kal bővíthető. 



X 

14.  

 

14.  RÉSZBEN ELFOGADOTT  
A rendelet kiegészítésre kerül azzal, hogy  
„(3) AZ Ln-T övezetekben mobil építmény kizárólag a meglévő, 
úszótelkes épületek felújításának, energetikai korszerűsítésének 
idejére helyezhető el.… 
 



X 

15.  

 

15.  ELFOGADOTT  
Kiegészül a lakótelepek előírása azzal, hogy szelektív hulladéktartály 
tároló építmény lakótelepen közterületen elhelyezhető KAT alapján. 
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16.  

 

16.  ELFOGADOTT  
Beemelhető a lakóterületi közterületekre is, de vizsgálható általánosan 
is a tiltása.  

 

sorszám kérelmező neve téma  hrsz. 

9. 

 

  

1.  

 

1.  NEM ELFOGADOTT 
Nem KÉSZ kompetencia, a KÉSZ nem szabályozhatja a dokumentumok 
körét. Az eljárást sem. 

X 
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2.  

 

2.  RÉSZBEN ELFOGADOTT 
A 90655 hrsz. telek más övezetbe kerül, annak érdekében, hogy ne 
kelljen eltérni az övezeti előírástól. Erre alkalmas övezet lehet, a Lke-
1/HZ-5 építési övezethez hasonló új övezet létrehozása. Ebben a 
lakásszám is kezelhetővé válhat, így ez esetben a (6) bekezdés előírása 
feleslegessé válik. A jelenleg 12 lakásos épület egy lakással való 
bővítése valóban méltányolható, többletterhelést nem okoz.  
JAVASOLT ÚJ ÖVEZET: Lke-1/HZ-6 

   
 
 
 

x 

 

 

 

(a továbbiakra a választ lásd fent) 
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3.  

 

3.  ELFOGADOTT  
Kiegészítésre kerül – Közterület alakítási terv (továbbiakban: KAT)  

 

 
31. Lke-1/O-2 O 400 14 35* 40 0,7 0,4 55 7,5/4,5§ - - SZT 

7,5/4,5
§ 

Tm-Ek-25 7,5 17 -  -  -  -  Rt: 200 2 

13. Lke-1/HZ-6 HZ 500 12 40 /S 65* 50 /S 65 0,6/S 0,85 0,45 40 /S 25* 7,5 13,5 10,5 SZT - Tm-Ek-25 6 17 ≤ 16 6,0     > 16 4,0     - 
§ 

meglévő 
+2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


