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Tisztelt Biztoshelyettes Ur!

Az AJB-3761/2025. szamon 2025. oktéber 27-én érkezett, Budapest XV. kerlletében, a
Polus Center mogotti Szentmihalyi Ut és Szilas-patak kozotti zoldterileten a Bayer Construct
Zrt. altal megvaldsitani tervezett lakofejlesztéssel (a tovabbiakban: Szilas Liget lakdpark)
kapcsolatos megkeresésére kérdésenként az alabbiakrol tajékoztatom.

- Budapest XV. keriiletében, a Poélus Center mégoétti Szentmihaly at és Szilas-patak
kozotti zoldteriilet milyen épitési bvezeti kategoériaban volt a hatalyban 1évé épitési
Szabalyzat szerint, milyen beépitési lehetéségek vonatkoztak arra és ehhez képest a
kiemelt beruhazassa nyilvanité, 302/2025. (X. 6.) Korm. rendelet altal moédositott
41/2018. (VII. 27.) Korm. rendelet mely beépitési feltételeket valtoztatta meg és mi
indokolta ezen valtoztatasokat?

A hatalyos épitésjogi kovetelményeket Budapest XV. keruletére a magasabb szinti
jogszabalyokkal 6sszhangban jévahagyott Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota,
Pestujhely, Ujpalota Keriileti Epitési Szabalyzatérdl szl 17/2018. (VI. 26.) 6k. rendelet (a
tovabbiakban: KESZ) hatarozza meg. A KESZ egyiitt alkalmazandé a magyar épitészetrél
Ssz0l6 2023. évi térvénnyel (a tovabbiakban: Méptv), az orszagos teleplilésrendezési és
épitési kévetelményekrél sz6l6 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK)
és a teleplilésrendezési és épitési kbvetelmények alapszabalyzatardl szolo 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelettel (a tovabbiakban: TEKA) a 136. §-aban meghatarozottaknak
megfeleléen?, valamint a Budapest févaros rendezési szabalyzatardl szold 5/2015. (Il. 16.)
Fév. Kgy. rendelettel (FRSZ).

A KESZ 1. mellékletét képezd szabalyozasi tervlap szerint a targyi 91186, 91099, 91098,
9107/3, 91077/2 helyrajzi szamu ingatlanok beépitésre szant Vi-2/SZ-2 jeli intézményi

1 A TEKA zaro rendelkezései értelmében, a 136. § (2) bekezdésében meghatarozott egyes elirasaival ellentétes vagy ezekkel
0ssze nem egyeztetheté KESZ elbirasokat nem lehet alkalmazni.
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epitési Ovezetben, valamint beépitésre nem szant Ev-Ve-2 és Ek-1 jeli erdétertlet
dvezetekben és KOu-3, Kt-kk kdzlekedési dvezeteben helyezkednek el. A szabalyozasi
tervlap kivonatat mellékeljik. A 91186 hrsz.-u telek nyulvanyos, Kt-kk és Ek-1 dvezetekbe
esd terllete nem része a beruhazasnak, a 91186, 91099, 91098, 9107/3, 91077/2 hrsz.-u
ingatlanok terilete ezen nyulvany kivételével a tovabbiakban: fejlesztési teriilet, amit a
szabalyozasi terv kivonaton lehatarolassal jelolunk.

Az épitési dvezetben/dvezetek beépitési paramétereit a KESZ 2. melléklete tartalmazza,
melyet szintén mellékellink.

A fejlesztési terllet Vi-2/SZ-2 jelii intézményi épitési ovezetbe tartozo teriiletének ovezeti
eldirasait az altalanos szabalyok mellett a KESZ 90-91. §-a tartalmazza, a kdvetkezok
szerint:

»19. A Vi-2 és a Vi-3 jelii intézményi épitési 6vezetek rendeltetésre vonatkozo
elbirasai

90. § (1) A Vi-2 és a Vi3 jeld intézményi teriiletfelhasznalasu teriilet 6vezetei — az épitési
ovezettdl fiiggben — jellemzéen szabadon allo, sziikség esetén tobb 6nallé rendeltetési
egységet magaba foglalo, elsésorban a lakossagi intézményi ellatasat szolgald, valamint a
gazdasagi élet igazgatasat és iranyitasat szolgalo irodai épliletek elhelyezésére szolgalnak.
(2) Eplilet — ha az épitési 6vezet masként nem rendelkezik:
a) igazgatasi, irodai,
b) kereskedelmi, szolgaltatd, szallas,
c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
d) kulturalis, k6z6sségi szorakoztato,
e) sport,
f) vendéglato,
g) 6nallé parkolohaz, mélygarazs,
h) lakas, tovabba
i) a f6 rendeltetést nem zavaro
ia) K+F kutatas-fejlesztés jellegli igazgatasi, kutatasi, termelési és szolgaltatasi rendeltetés,
és az ezt szolgalé raktarozas,
ib) a lakossag igényeit kiszolgalé egyéb
rendeltetés céljara létesithetd, melyek egy éplileten beliil vegyesen is kialakithatok.
(3) Nem létesithetd
a) lizemanyagtolté allomas énalléan vagy kereskedelmi, szolgaltatasi rendeltetéssel egyiitt,
kivéve, ha azt az épitési 6vezet elbirasa kifejezetten lehetbvé teszi,
b) 6nallé rendeltetési egységként lizemeltetett raktarépiilet — kivéve, ha az kiszolgalbé
éplletként a f6 rendeltetést szolgalja, és a féépliletben valo elhelyezésre nincs mod,
c¢) a férendeltetési épliletet kiszolgald rendeltetés éplileten kiviil,
d) a hétsékertben az OTEK szerint megengedett éplilet, az 6néllé terepszint alatt létesithets
meélygarazs kivételével,
e) telepengedély-kiteles, vagy a telep létesitésének bejelentés kbteles, tovabba a
tiizvédelmi hatbsag ellenbrzéséhez kétott egyes termeld és szolgaltatd tevékenység céljara
szolgalé 6nallé rendeltetési egyseg, vagy helyiség, kivéve, ha az épitési 6vezet masként
rendelkezik.
(4) A melléképitmények koéziil kizarolag
a) a kbzmU-becsatlakozas épitménye,
b) épdilettdl kiilbnallo — hulladéktartaly-tarolo,
c) kerti épitmény,



d) épitménynek mindstlilé antennatartd szerkezet, és zaszlotarté oszlop

helyezheté el.

(5) Az épitési bvezetek terliletén és az azokat hatarolé kézteriileteken — ha az épitési 6vezet
masként nem rendelkezik —

a) nem helyezhetd el a 3,5 tonna énsulynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallité
Jjarmiivek szamara &6nallod parkoldteriilet és garazs, a széllasjellegli intézmény telkének,
tovabba az intézményeket kiszolgald egyéb autdbuszok parkoldi kivételével,

b) a kereskedelmi-, szolgaltaté rendeltetéssel jaré gépjarmii és tehergépjarmii forgalom nem
lehet zavard hatassal és nem Kkorlatozhatia az éplilet és kbzvetlen kbrnyezetének
rendeltetésszerii hasznalatat.

80. A Vi-2/SZ jelii szabadon all6 beépitésii intézményi épitési 6vezetek elbirasai
91. § (1) A Vi=2 jelii épitési bvezetek terliletén a telek a szabadon all6 beépités szabalyai
szerint épitheté be a Vi-2/SZ-1, Vi-2/SZ-2, Vi-2/SZ—K1, Vi-2/SZ-G1, Vi-2/SZ-G2, Vi-
2/SZ—-G3 és a Vi—2/SZ—-G4 épitési bvezetekben.
(2) Az épitési bvezetek terliletén e § rendelkezéseit eqgylitt kell alkalmazni a Rendelet |-XI.
Fejezetében rogzitett altalanos elbirasokkal, tovabba a 90. §-ban foglaltakkal, a
Szabalyozési terv szabalyozéasi elemeivel, az OTODIK RESZ Kiegészits elSirésaival és a 2.
melléklet 7. tablazataban rogzitett paraméterekkel, figyelemmel az 1. § (6)—(7) bekezdésére.
(3) A telken
a) tobb fééplilet helyezhetd el, melyekben a 90. § szerinti rendeltetések létesithetbk a b) pont
figyelembevételével,
b) lakas
ba) a Vi-2/SZ-K1 és a Vi-2/SZ-2 épitési 6vezetben nem létesithetod,
bb) a Vi-2/Sz-1, Vi-2/SZ-G1, Vi-2/SZ-G2, Vi-2/SZ-G3 és a Vi-2/SZ-G4 épitési
Ovezetekben lakas csak szolgalati lakasként létesitheto,
¢) kiszolgalo éplilet nem létesithetd,
d) alapfoku nevelési oktatasi intézmény esetében a megengedett beépitési mérték feletti
tertilet legalabb 50%-an jatszo-, sportudvart, nyitott sportpalyat, kertfelliletet kell létrehozni,
e) a Vi—2/Sz-2 épitési bvezetben elhelyezhetd
ea) lizemanyagtélté allomas,
eb) a foldszintes jarmditarold kivételével kiszolgald éplilet,
[..-]
(6) A parkolasi kbtelezettség szerinti parkoloféréhelyeket
a) az épitési 6vezetekben uj éplilet létesitése esetén a féépliletben kell biztositani, a b) és c)
pontban foglalt kivétellel,
b) a Vi-2/SZ-2 épitési 6vezetben uj éplilet létesitése esetén legalabb 70%-ban a
féepiiletben kell, 70% feletti aranyban a telken beliili fasitott parkoléban lehet
biztositani,

[..T

Az Ev-Ve-2 jelii erdéteriiletekre vonatkozd elSirasokat a KESZ 129. §-a tartalmazza a
kovetkez6k szerint:

,116. Az Ek és az Ev jelii Erdéteriilet 6vezetek elbirasai
129. § (1) Az erdéteriiletek az alabbi beépitésre nem szant 6vezetekbe soroltak:

[



i) az Ev Ovezetbe tartoznak — a kérnyezetvédelmi célokat szolgald védelmi rendeltetésd,
kbzhasznalati funkcioval nem rendelkezé meglévé vagy tervezett védézéld, vagy védberdd
savok tertiletei.

(2) Az (1) bekezdés szerinti 6vezetek teriiletein

a) e § rendelkezéseit egyiitt kell alkalmazni a Rendelet I-XI. Fejezetében régzitett altalanos
el6irdsokkal, tovabbé a Szabélyozési terv szabélyozasi elemeivel, az OTODIK RESZ
Kiegészité elGirasaival és a 2. melléklet 14. tablazataban rogzitett paraméterekkel,
figyelemmel az 1. § (6)—(7) bekezdésére;

b) elhelyezhetd a vizgazdalkodasi rendeltetést is szolgald erdészeti és egyéb épitmény;

c) az 6vezetben elGirt minimalis telekméretnél kisebb telekterlilet kbzlekedési célra vagy a
szabalyozasi vonal menti telekalakitas esetén alakithato ki;

d) a parkolasi kbtelezettség fasitott felszini parkoléban biztosithato.

[...]

(9) Az Ev-Ve-1 és az Ev-Ve-2 jelli 6vezetekben

a) a mar meglévé beerdéslilt, fakkal boritott tertileten uj éplilet nem létesithetd,

b) a tervezett véderdbsav teriiletén épitmény csak a védelem jellegével 6sszefiiggésben
létesitheto,

¢) zaportarozo elhelyezhet6.”

A fejlesztési terlilet KOu-3 jell kdzlekedési 6vezetbe tartozé részére vonatkozo eldirasokat a
KESZ 125. §-a tartalmazza, az alabbiak szerint:

,,112. A KOu, a Kt és a KOk jelii k6zlekedési teriiletek vezetei
125. § (1) A KOu teriiletfelhasznélési kategoraju a KOu—1, KOu-2, KOu-3, KOu—4 és a
KOu-P jelii 6vezetek teriiletei, a Szabalyozasi terven jelslt Kt-kk jel(i keriileti jelent6ségii
kézutak 6vezet teriiletei és a KOk évezet kététtpalyas kézlekedési teriiletei els6dlegesen a
kézlekedés, a kbzmlivek és a hirkézlés teriiletei és épitményei elhelyezésére szolgalnak.
(2) Az (1) bekezdés szerinti 6vezetek teriiletén e § rendelkezéseit egyditt kell alkalmazni a
Rendelet |-XI. Fejezetében régzitett altalanos elbirasokkal, tovabba a Rendelet
kéztertiletekre vonatkozd rendelkezéseivel, a Szabalyozasi terv szabalyozasi elemeivel és
az OTODIK RESZ Kiegészité elSirasaival, figyelemmel az 1. § (6)—(7) bekezdésére.
(3) A KOu—1, KOu-2, KOu-3, KOu—4 és a Kt-kk jelii 6vezetek teriiletén elhelyezheték
a) a kbézutak és azok szervizatjainak felszini és kilbnszintli létesitményei — a
kbzlekedéshalbzatban betoltétt szerep szerinti kialakitassal (ut, csomoépont, mitargyak,
csapadékviz elvezeté rendszerek) —,
b) a kététtpalyas kbzlekedés kbzuti gyorsvasdti (villamos) épitményei,
c) a kerékparos és a gyalogosforgalom tertiletei és épitményei,
d) a gépjarmii varakozas létesitményei — épitményként vagy felszini parkoloként,
e) kbzmdivek, hirkdzlési létesitmények felszini és felszin alatti épitményei,
f) zoldfeliileti elemek, tovabba kertépitészeti és szabadtér épitészeti targyak, miitargyak,
g) kéztargyak,
h) a kézuti Grszelvény figyelembevételével létesils terepszint alatti vagy feletti épitmények,
ahol a Szabalyozasi terv lehetévé teszi, valamint
i) ahol a Rendelet azt lehetbvé teszi kbztertileti pavilon, vendéglato terasz.
[--]
(8) A KOu-3 jelii 6vezet (Il. rend(i féutak) teriiletén
a) épliletként kizarolag a k6zdsségi kbzlekedést szolgald utasvaro létesitheto,
b) szervizut nélklili kbzterdileti parkold csak az uttengellyel parhuzamosan alakithato ki.



Tovabba a fejlesztési teriiletre vonatkozéan a KESZ 5. része az alabbi kiegészité eléirasokat
tartalmazza:

,»126. Szentmihalyi ut — Nyirpalota ut folytatdsa — Szilas patak — Ujpalotai kiserdé &ltal
hatarolt teriilet

140. § A ftertilet rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa tétele és rendezett fejlédése,

valamint megfelel6en (temezhets kiépitésének érdekében legalabb az alabbi kézmdii és

kézlekedési elemek rendelkezésre allasa szlikséges:

a) a Nyirpalotai ut folytatasaban a teriilet feltarasat biztosité kézut,

b) a Szentmihalyi at kiszélesitése a Nyirpalota ut csomoéponttdl legalabb az Erdékertild

utcaig,

c) az d6vezetbe sorolt teriilet teljes kapacitasigenyét figyelembe vevd kbézmlifejlesztésnek

megfelel6 kapacitasu, mikédéképes kbzmdivek kiépitése.”

Fenti tajékoztatasom nem teljekorii, a KESZ elérheté a Nemzeti Jogszabalytarban (njt.hu),
valamint az Onkormanyzat honlapjan, az alabbi hivatkozason keresztiil:
https://www.bpxv.hu/17/2018-vi26-onkormanyzati-rendelet-budapest-fovaros-xv-kerulet-
rakospalota-pestujhely-ujpalota

A kiemelt beruhazassa nyilvanité, 302/2025. (X. 6.) Korm. rendelet altal moddositott
141/2018. (VII. 27.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: kiemel6 rendelet) 4/K. §-a, a 91186,
91099, 91098, 91097/3, 91077/2 helyrajzi szamu ingatlanokra és az azokbdl telekalakitassal
kialakitasra kerul6 ingatlanokra a beépités és a telekalakitas egyedi szabalyait, valamint az
egyedi épitési kdvetelményeket az alabbiak szerint valtoztatta meg (félkovér szedéssel
hatalyos KESZ és egyéb jogszabalyok elirasai):

4/K. §

(1) A 2. melléklet 140. sora szerinti beruhazas esetében a 2. mellékletben foglalt tablazat
B:140 mez6jében megjeldlt ingatlanokra és az azokbdl telekalakitassal kialakitasra kerul6
ingatlanokra a beépités és a telekalakitas egyedi szabalyait, valamint az egyedi épitési
kovetelményeket a (2)—(6) bekezdés allapitja meg, azzal, hogy

a) a hatalyos telepllésrendezési terv és az OTEK, illetve a TEKA eldirasait a (2)—(6)
bekezdésben foglalt eltéréssel kell alkalmazni, és

b) ha a hatalyos telepiilésrendezési terv és az OTEK, illetve a TEKA a beépités (2)—(6)
bekezdésben meghatarozott sajatos szabalyaval ellentétes vagy azzal nem
dsszeegyeztethetd eldirast tartalmaz, akkor a telepiilésrendezési tervet és az OTEK-ot,
illetve a TEKA-t nem lehet alkalmazni.

Megjegyezziik, hogy a Budapest XV. keriilet telepiiléskép védelmérél sz6l6 21/2017.
(IX. 29.) 6k. rendelet (a tovabbiakban: Tkr.) és az egyes foldiigyi eljarasok részletes
szabalyairdl sz616 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Rsss.) nem kerult
felsorolasra. A Tkr. fejlesztési teriiletre vonatkozé 41. § (1) bekezdésében foglalt
eléirassal: ,,A Szentmihalyi ut menti vegyes teriileten uj beépités esetén a
megengedett beépités legfeljebb F + 7 emelet.”, a kiemel6 rendelet épiiletmagassagra
vonatkozo 65 méteres eldirasa, valamint a ovezetek menti telekalakitasra vonatkozé
el6iras az Rss: 23/E. § (6) bekezdésében foglalt eléirassal nem 6sszeegyeztethetd.

A zoldfeliiletekre, fakivagasokra/potlasokra vonatkozé elbirasok tovabba nem
egyeztethetok 6ssze a teleplilési zéldinfrastrukturardl, a zoldfeliileti tanusitvanyrol és
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a zo6ld védjegyrol sz6l6 282/2024. (IX. 30.) Kr. és a fak helyi védelmérdl sz616 7/2021.
(V. 5.) 6k. rendelet vonatkozé6 eldirasaival

(2) A 2. mellékletben foglalt tablazat 140. sora szerinti beruhazassal érintett ingatlanok
tekintetében elrendelt valtoztatasi, telekalakitasi és épitési tilalom nem alkalmazhaté.
Valtoztatasi és telekalakitasi tilalom nem keriilt elrendelésre a teriileten, a kiemeld
rendelet eléirasa alapjan nincs is értelme elrendelni.

(3) A 2. mellékletben foglalt tablazat B:140 mez&jében megjeldlt ingatlanokon és az azokbdl
telekalakitassal kialakitasra kerll6 ingatlanokon a 2. mellékletben foglalt tablazat 140. sora
szerinti beruhazas keretében megvalosuld lakod, kereskedelmi és szolgaltatd, valamint
nevelési, oktatasi, szocialis, vendéglatd, sport, egészséglgyi €s a szorakoztatasi
rendeltetésti épuletek, valamint ezek kiszolgald épitményei helyezhetdk el, a kdvetkezb
sajatos beépitési szabalyok és egyedi épitési kdvetelmények alkalmazasaval:

KESZ hatalyos eldirasa alapjan a fejlesztési teriileten laké rendeltetésii épiilet nem
helyezheté el,

1. a beépités mddja nem korlatozott,
KESZ Vi-2/Sz-2 jelii épitési 6vezetben: szabadonallé,

2. a terepszint feletti beépités legnagyobb mértéke 60%,
KESZ Vi-2/SZ-2 jelii épitési 6vezetben: 50%,

3. a terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke 60%,
KESZ Vi-2/SZ-2 jelii épitési 6vezetben: 50%,

4. az altalanos szintterileti mutatdé megengedett legnagyobb értéke 3,5 m?/m?2,
KESZ Vi-2/SZ-2 jelii épitési 6vezetben: 2,5 m2/m?,

5. a parkanymagassag megengedett legnagyobb mértéke 65 méter,
KESZ Vi-2/SZ-2 jelii épitési dvezetben: -, nincs szabalyozva

6. az épuletmagassag megengedett legnagyobb mértéke 65 méter,
KESZ Vi-2/SZ-2 jelii épitési dvezetben: 25 m,

7. a kialakithatd telek legkisebb mértéke 1500 m?,
KESZ Vi-2/SZ-2 jelii épitési 6vezetben: 20000 m?,

8. a kialakithato telek legkisebb szélessége 10 méter, kivéve a gyalogos kozlekedeés, kozmii
céljara kialakitand6 ingatlan esetén, amelynél a kialakitandd telek legkisebb szélessége 3
méter,

KESZ Vi-2/SZ-2 jelii épitési dvezetben: 80 m,

9. az épitési hely az érintett ingatlanok teljes terllete,
KESZ Vi-2/SZ-2 jela épitési ovezetben: elékert: 10 m, oldalkert: min. 12,5 m, hatsékert:
min. 25 m,

10. épitési hely meghatarozasa, épitmények elhelyezése, az elhelyezéshez szukséges
telkek alakitasa, védelmi rendeltetési erdéteriilet és zoldfelllet kialakitasa, valamint utak és
maganutak létesitése a szabalyozasi terven jelolt szOveges és rajzi szabalyozasi elemekre
tekintet nélkil megengedett,

KESZ hatalyos eléirasainak teljeskorii figyelmen kiviil hagyasa,



11. épitési hely meghatarozasa, épitmények elhelyezése, az elhelyezéshez sziikséges
telkek alakitasa, védelmi rendeltetés(i erdéterilet és zoldfelllet kialakitasa, valamint utak és
maganutak létesitése a szabalyozasi terven jeldlt, orszagos vagy févarosi célt szolgald, a
telepulésterv alapjan jelolt kozlekedési és zoldinfrastruktura terlletigényét biztositd
szabalyozasi elemekre tekintet nélkil megengedett,

KESZ hatalyos eléirasainak — ezaltal a févarosi céloknak — teljekori figyelmen kiviil
hagyasa,

12. a szabalyozasi terven jeldlt épitési Ovezethatar és Gvezethatar mentén telekhatart nem
kell kialakitani,

KESZ szabalyozasi tervén tal Vi-2/SZ-2 jelii épitési Ovezethatar és KOu-3 jelii
ovezethatar tekintetében ellentétes R3s 23/E. § (6) bekezdésében foglalt telekalakitasra
vonatkozé eldirassal,

13. a kdzlekedési infrastruktura szamara iranyado terlletbiztositassal jeldlt kozlekedési elem
nyomvonala, valamint a kézuti kozlekedési terlilet modosithatd, ha a modositas a véderdd
Osszteruletének csokkenését nem eredmeényezi,

KESZ szabalyozasi tervével — Kou-3 ovezet kijelolése — ellentétes, a védéerdd
osszteriilete szamitasaink szerint csokken, ezt a 3. mellékletben abrazoljuk

14. a véderdd terlletén maganut kialakithato,
KESZ 129. § (9) b) pontja értelmében maganat ,csak a védelem jellegével
osszefiiggésben létesithets”,

15. a beruhazassal érintett ingatlanokra a véderd® Osszteriletét a beruhazassal érintett,
valamint a bel6lik telekalakitas soran létrejové Uj ingatlanokon kell 6sszességében
biztositani,

KESZ szabalyozasi tervlapjaval — Ev-Ve-2 jelii dvezethatar kijelolés — ezaltal FRSZ 1.
(térképi) mellékletével is ellentétes, a védderd6é oOsszteriilete szamitasaink szerint
csokken! (lasd 3. melléklet)

16. a beruhazassal érintett ingatlanokra a véderdd 95%-os elGirt zoéldfellleti aranyat a
beruhazassal érintett ingatlanok, valamint a belélik telekalakitas soran létrejové U
ingatlanok altal lefedett terlleten, a telekhatarok figyelembevétele nélkul 6sszességében kell
igazolni,

KESZ szabalyozasi tervlapjaval — Ev-Ve-2 jelii dvezethatar kijelolés — ezaltal FRSZ 1.
(térképi) mellékletével is ellentétes, a védbéerdé oOsszteriilete szamitasaink szerint
csokken! (lasd 3. melléklet)

17. a véderdd terlleten a zoldfellllet ardanyat nem csokkenti az Utcsatlakozasok, gyalogos és
kerékparutak, rekortan burkolatok, nyilt vizfeliletek mértéke, azok véderd6 teruletén
kialakithatok,

ellentétes OTEK és TEKA zoldfeliiletszamitasra vonatkozé el6irasaival,

18. a beruhazassal érintett ingatlanokon, valamint a bel6lik telekalakitas soran létrejové
ingatlanokon a zdldfellleti aranyba a véderdd tertlete 100%-ban beleszamitando,
értelmezhetetlen szabaly, az 6vezetek, épitési ovezetek zoldfelileti értékét telkekre
vetitve kell igazolni, nem a teljes, tobb 6vezetbe sorolt fejlesztési teriiletre

19. a beruhazassal érintett ingatlanokon a szabalyozasi terven jeldlt, valamint a bel6lik
telekalakitas soran létrejové ingatlanokon létesuld, valamint a mar meglévé véderdd
teruletén kézmi-, geotermikus kut infrastruktura és kapcsolédd mditargyai, létesitményei,



épuletei, épitményei a beépitettség 5%-anak mértékéig, egyéb korlatozas nélkil
elhelyezheték,

KESZ 129. § (9) b) pontja értelmében miitargy ,csak a védelem jellegével
osszefiiggésben létesithet6”,

20. engedély, bejelentés és potlasi kodtelezettség nélkil kivaghaté a maganterileten allo, 10
centiméternél kisebb térzsatmérgji fa, valamint a 10 centiméter térzsatmérd alatti sarjrdl,
magrol kelt ujulat,

ellentétes 282/2024. (IX. 30.) Kr. és a fak helyi védelmérdl széloé 7/2021. (V. 5.) ok.
rendelet vonatkozo6 eldirasaival,

21. a fapdtlasi kotelezettséget a beruhazashoz kapcsolédoan kiadott utolsd
hasznalatbavételi engedély kiadasaig kell teljesiteni,

ellentétes 282/2024. (IX. 30.) Kr. és a fak helyi védelmérdl szélé 7/2021. (V. 5.) ok.
rendelet vonatkozo eldirasaival,

22. az el6- és oldalkertben éplletgépészeti berendezés kozteriletrél lathatéosagot takarva
helyezhetd el,
ellentétes épitési hatarvonalon kiviilre esé épiiletrészekre vonatkozé OTEK és TEKA
eléirasokkal,

23. a beruhazassal érintett ingatlanokon a zoldfellleti arany legalabb 25%, azzal, hogy a 2.
mellékletben foglalt tablazat B:140 mez&jében megjeldlt ingatlanok Osszes terlletén a
zoldfellleti arany nem lehet kevesebb 40%-nal,

KESZ Ev-Ve-2 jelii 6vezetben a telkekre vonatkozo legkisebb zéldfeliileti arany: 95%,
Vi-2/SZ-2 jeli épitési ovezetben: 35%,

24. a Szilas-patak tengelyétél szamitott 50,0 méteres védétavolsagon belll,
névénytelepitésen kivll szabadtéri rekreaciés eszk6zok elhelyezése lehetséges,

KESZ Ev-Ve-2 ovezetben miitargy ,csak a védelem jellegével osszefiiggésben
létesithet6”,

25. a beruhazassal dsszefliggésben megvaldsulé éplletekre vonatkozdéan a telepitési
tavolsag nem lehet kevesebb, mint 25 méter, valamint a terepszint alatti, illetve féldszintes
epitmeény létesitése esetén a legkisebb telepitési tavolsag a tlizvédelmi elbirasok szerinti
tlztavolsag,

ellentétes OTEK és TEKA telepitési tavolsagokra vonatkozé eldirasaival,

26. a lako rendeltetések 6sszes hasznos alapterllete nem haladhatja meg a 90%-ot,
KESZ szerinti Vi-2/SZ-2 jelii épitési dvezetben laké rendeltetés nem megengedett,

27. az épuletnek a telek oldalhataran vagy attol 2,00 méteren beldl allé és a telekhatarral
60°-nal kisebb szbget bezaré6 homlokzati falaban és a vizszintessel 30°-nal nagyobb szdget
bezaro, a telekhatar felé lejt6 tetéfeliletén csak nem huzamos tartézkodasra szolgalod
helyiség legalabb 1,80 méteres parapetmagassagu és helyiségenként legfeljebb egy darab,
0,80 m? nyildfellleti ablaka lehet,

ellentétes OTEK 37. § (4) és TEKA 54. § (5) bekezdésekben foglalt eléirasokkal,

28. maganut korlatozas nélkul létesithet6,

KESZ 5. § (1) bekezdése szerint:

(1) Az épitési tel(k)ek kialakitasa, azok megkozelitése, kiszolgalasa érdekében
maganut kizarélag kozforgalom szamara megnyitott maganutként, a kozlekedési
halézat kozteriiletéhez csatlakozé modon, és akkor létesithetd, ha

a) a Szabalyozasi terv a helyét régziti, vagy
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b) az épitési dvezet, vagy az OTODIK RESZ Kiegészit6 eldirasa lehetdvé teszi, vagy
c) meglévé zarvanytelek feltarasa érdekében — amennyiben teleknyulvany nem
alakithato ki az eléirasoknak megfelel6en.

29. az ingatlanok megkozelitését, kiszolgalasat biztositd maganut a kozforgalom eldl elzart
maganutként is kialakithato,

KESZ 5. § (1) bekezdése szerint:

(1) Az épitési tel(k)ek kialakitasa, azok megkozelitése, kiszolgalasa érdekében
maganut kizarélag kozforgalom szamara megnyitott maganutként, a kozlekedési
halézat kozteriiletéhez csatlakozé modon, és akkor létesitheto,

30. zsakutcaként kialakithato utszakasz legnagyobb hossza nem korlatozott,

KESZ 5. § (4) bekezdés b) pontja szerint a zsakutcaként kialakithaté Utszakasz
legnagyobb hossza 250,0 méter lehet,

31. a hatsékertben valamennyi melléképitmény, gépkocsi- és egyéb tarold épulet
elhelyezheté,

ellentétes TEKA 47. § (5) bekezdésében foglaltakkal,

32. a parkolohelyek kialakitdsanal az épitmények és 06nalld rendeltetési egységek
rendeltetésszerli hasznalatahoz el6irt, az OTEK, illetve a TEKA 4. melléklete szerint
meghatarozott szamu szemeélygépkocsi-varakozohely 60%-a biztositandd, amelyek éplleten
belll is kialakithatéak,

ellentétes OTEK és TEKA hivatkozott eldirasaival, valamint a KESZ 12.§-aban és 3.
mellékletében foglaltakkal,

33. kereskedelmi, szolgaltatd 6nallé rendeltetési egységnek — Uzlet és kereskedelmi
egységek — rendeltetésszerl hasznalatdhoz szemeélygépkocsi-varakozohelyet épuleten belll
nem kell biztositani,

KESZ 91. § (6) bekezdése szerint:

(6) A parkolasi kotelezettség szerinti parkoléféréhelyeket

a) az épitési ovezetekben uj épiilet 1étesitése esetén a féépiiletben kell biztositani, a b)
és c) pontban foglalt kivétellel,

b) a Vi-2/SZ-2 épitési Ovezetben uj épiilet létesitése esetén legalabb 70%-ban a
féépiletben kell, 70% feletti aranyban a telken beliili fasitott parkoléban lehet
biztositani,

34. kereskedelmi funkcidhoz kapcsoloddan biztositandd parkold kialakitasara 4000 m2-nél
nagyobb egybefliggé burkolt felllet nem alakithaté ki,

KESZ 10. § (1) bekezdés szerint:

10. § (1) Felszini burkolatok hészigethatasanak csokkentése érdekében

a) a kozlekedésre szant kozteriiletek és telken beliili utak kivételével a telek be nem
épitett részén nem alakithaté ki 1500,0 négyzetméternél nagyobb egybefiiggé burkolt
fellilet,

35. szervizat nélkali kézterlleti parkold kézdsségi kdzlekedés figyelembevételével korlatozas
nélkil, parhuzamosan, merdlegesen, 45°-ban is kialakithato,

KESZ 125. § (8) bekezdése szerint:

(8) A KOu-3 jelii 6vezet (ll. rendii féutak) teriiletén

a) épuletként kizarolag a kozosségi kozlekedést szolgalo utasvaro létesitheto,

b) szervizat nélkiili kozteriileti parkolé csak az uttengellyel parhuzamosan alakithaté
Ki.

36. a kozutak a 17. melléklet szerinti EOV koordinatakkal hatarolt terlileteken is kialakithatok,

9



ellentétes KESZ szabalyozasi tervével, a kozlekedési teriiletek Ovezeteinek
kijelolésével,
37. lakéfunkcidju 6nallé rendeltetési egység rendeltetésszerii hasznalatahoz eléirt, az OTEK,
illetve a TEKA 5. melléklete szerint meghatarozott szamu kerékpar-varakozohely 70%-a
biztositando,
ellentétes OTEK és TEKA hivatkozott eldirasaival, valamint a KESZ 3. mellékletében
foglaltakkal,

38. a lakofunkcidhoz kapcsoléddan kialakitandd akadalymentes elektromosgépjarmi-
toltdallomas létesitése nem feltétele a lakofunkciot tartalmazd éplletre vonatkozo épitési,
illetve hasznalatbavételi engedélynek,

ellentétes OTEK 42. § (15) bekezdésében és TEKA 60. § (5) bekezdésében foglaltakkal,

39. az uj beépités esetén szabaly szerint gy(ijtott és kezelt tdbblet csapadékviz csak
késleltetett mdédon kertlhet elvezetésre telken kivili csapadékviz-befogaddba,
megfelel a KESZ 7.§ (6) bekezdésben foglaltaknak,

40. a beruhazas keretében létesulé épuletekben kdzponti hiité berendezést vagy kdzponti
klimaberendezést nem kell beépiteni, azzal, hogy egyedi klimaberendezés csak takartan,
kozterlletrél nem lathaté mdédon helyezhetd el,

KESZ 10. § (4) bekezdés szerint:

(4) A tobb mint 20 lakasnal nagyobb lakasszamot tartalmazé, e Rendelet
hatalybalépése utan létesiilé 0j épilet, valamint 1000 négyzetméter szintteriiletet
meghaladé egyéb rendeltetésii féépulet elhelyezése soran kozponti hito-fiitd-
berendezést, vagy kozponti klima berendezést kell beépiteni.

41. az ingatlanokon lakas kialakitasa esetén a lakdszobak benapozottsagara vonatkozé
el6irasokat a létrejovo lakasok 75%-anal elegendd biztositani,
ellentétes OTEK 86. §-aban foglalt el6irasokkal,

42. egy szemelygépkocsi tarolasara szolgald gépjarmitarold helyiség vagy szabad terulet
legaldbb 2,50/5,00 méter nagysagu lehet, kivéve a csdkkentett méretli taroldhelyeket,
amelyek minimum 2,20/4,10 méter nagysaguak lehetnek,

ellentétes TEKA 124. §-aban foglalt eléirasokkal,

43. az Uj kiskereskedelmi éplilet brutto alapteriilete nem haladhatja meg a 4000 m2-t,

44. lakason belil WC és vizelde szerelvénnyel felszerelt helyiség korlatozas nélkil
kialakithato,

ellentétes OTEK 99. §-aban és TEKA 122. §-aban foglalt eldirasokkal (illemhelyek
kialakitasara vonatkozé el6irasok),

45. a telken belll kdzmdellatast biztositd berendezés elhelyezésére szolgalé épitmeény
takartan 6nalléan is létesithetd.

KESZ 20. § a) pontjaban foglaltak szerint:

20. § (1) Nem létesithet6 melléképitmények

a) a megujulé energiaforrasok miitargyai kivételével a k6zmiipé6tlé miitargy — kivéve,
ahol az ovezeti elbiras a létesitését lehetové teszi —,

A kiemeld kormanyrendelet a 4/K. § (4) bekezdésétdél a hatdsagi eljarasokra vonatkozo
kildnleges eljarasokat szabalyozza, amelyek mindegyike ellentétes a vonatkozé hatésagi
eljarasokkal:
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(4) A 2. mellékletben foglalt tablazat B:140 mezdjében megjeldlt ingatlanokon és az azokbdl
telekalakitassal kialakitasra kerlil§ ingatlanokon megvalosuld, a 2. mellékletben foglalt
tablazat 140. sora szerinti beruhazas esetében

a) az azzal dsszefliggésben létesitett eéplletekre, épitményekre vonatkozo hasznalatbavételi
engedély kiadasaig kell a kozutkezel8i, forgalomtechnikai nyilatkozatot, hozzajarulast
megszerezni,

281/2024. (IX. 30.) Kr. vonatkozé elbirasai szerint épitési engedélyezés soran
vizsgalando szakkérdés,

b) az azzal dsszefliggésben létesitett éplletekre, épitményekre vonatkozdan a telekalakitast
legkésdbb a hasznalatbavételi engedélyezési vagy tudomasulvételi eljaras megindulasaig
kell az ingatlan-nyilvantartasban atvezetni.

281/2024. (IX. 30.) Kr. vonatkoz6 elbirasai szerint épitési engedélyezés soran
vizsgalandé szakkérdés (megjegyezzuk, hogy a telekalakitas telkekre vonatkozik, nem
épitményekre),

(5) A 2. mellékletben foglalt tablazat 140. sora szerinti beruhdzas megvaldsitasanak,
valamint az épitési és hasznalatbavételi engedély kiadasanak nem feltétele a helyi
telepllésrendezési eszkozben elbirt kézm(i- és kozlekedési infrastrukturalis feltételek
biztositasa, az infrastruktura-fejlesztések megvaldsitasa.

KESZ 140. §-a szerint:

140. § A teriilet rendeltetésszerii hasznalatra alkalmassa tétele és rendezett fejlodése,
valamint megfeleléen Utemezhetd kiépitésének érdekében legalabb az alabbi kozmii
és kozlekedési elemek rendelkezésre allasa sziikséges:

a) a Nyirpalotai ut folytatasaban a teriilet feltarasat biztosité kozut,

b) a Szentmihalyi ut kiszélesitése a Nyirpalota it csoméponttél legalabb az Erddkeriilé
utcaig,

c) az oOvezetbe sorolt teriilet teljes kapacitasigényét figyelembe vevé
kozmiifejlesztésnek megfelelé kapacitasu, miikoddképes kézmiivek kiépitése.

Ezen kozmii- és kozlekedési infrastrukturalis feltételek megvaldsitasa nélkul
varhatéan miikodésképtelen lesz a fejlesztési teriilet, mind koézmiiellatas, mind
kozlekedés tekintetében.

(6) A 2. mellékletben foglalt tablazat 140. sora szerinti beruhazas tekintetében az épitési
engedélyezési eljaras soran a 2. mellékletben foglalt tablazat 140. sordban megjeldlt telkeket
rendezettnek kell tekinteni abban az esetben is, ha a telekalakitasnak az ingatlan-
nyilvantartasban torténd atvezetése még nem tortént meg.

Ugyan azt jelenti, mint (4) bekezdés b) bekezdés elbirasa, az eljaro épitésiigyi hatésag
a 281/2024. (IX. 30.) Kr. 25. § (1) bekezdés b) pontja szerint az épitési engedélyezés
soran vizsgalja, hogy a telek rendezett-e.

Fentieket Osszefoglalva, a kiemeld kormanyrendelet gyakorlatilag hatalyos KESZ
Osszes épitési Ovezeti és Ovezeti elbirasat felulirta, melyek koziil a legjelentésebb
valtozast a tavlati kotottpalyas kozlekedésnek helyet biztosité kozlekedési teriilet
athelyezése, az itt el6irt véderddsav teriiletsavjanak megkozelitéleg 13.5 m-es
csOkkentése, a zoldfeliilet szamitasa, a beépitési magassag és a szintteriileti mutaté
(szintterulet siirliség) jelentés megemelése fogja eredményezni, amit a kiemel6
kormanyrendelet véleményezése soran és kildén Lazar Janos miniszternek irt levelinkben is
részletesen leirtunk (lasd 3/332-14/2025. és 3/332-15/2025. ikt. szamu levelek).
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Tekintettel arra, hogy a kiemel& kormanyrendeletet semmilyen hatasvizsgalat nem el6zte
meg, valamint nem készult hozza telepitési tanulmanyterv sem, nem ismerjik, hogy fenti
valtoztatdsokat mi indokolta.

A telepulések telepllésrendezési terveinek megalkotasat rendkivil szigoru és hosszadalmas
elékészités, hatasvizsgalati eljaras és véleményezés elbézi meg, mivel a telepllések
telepllésrendezési terveikben fektetik le a telepllések beépitésének hosszutavon is
fenntarthatd szabalyait, melyek figyelembe veszik a természeti, tarsadalmi, és épitett
kornyezeti, valamint miszaki infrastrukturalis adottsagokat, és azok terhelhetésége alapjan
hatarozzak meg a megengedhett legmagasabb beépitési paramétereket. Teljeskorii
hatasvizsgalati eljaras, egyeztetés nélkiil a févarosi telepiiléstervek alapjan elfogadott
KESZ altal el6irt beépitési paraméterek ilyen jelentés mértékii feliilirasa, valamint ezek
alapjan a lakoparkfejlesztés megvaldsitasa véleményilink szerint Oriasi természeti,
kornyezeti és tarsadalmi kockazatot jelent.

A beépitési feltételeket ilyen médon térténé megvaltoztatasat véleménylink szerint egy dolog
indokolhatta csak, a beruhazoi profitmaximalizalas.

- Tudomasa szerint a beruhazé kezdeményezte korabban az érintett teriiletre vonatkozo,
a beépités mértékét és modjat meghatarozo helyi szabalyzasok, igy kulénbésen a
teleplilésrendezési terv moédositasat?

A Beruhazoé folyo év elején felvette Onkormanyzatunkkal a kapcsolatot, elmondta, hogy a
hamarosan tulajdonukba kertld tertleten lakofejlesztést terveznek megvaldsitani. Jelezte,
hogy elinditottak a KESZ atvizsgalasat, mivel a tervekhez KESZ kell médositani. Késébbi
egyeztetések soran a Beruhazo tajékoztatta az Onkormanyzatot, hogy kezdeményezte
a tervezett lakofejlesztés kiemelt beruhazassa nyilvanitasat.

Az Onkormanyzat széban és irasban is felhivta a Beruhazé figyelmét arra, hogy a hatalyos
keruleti épitési szabalyok szerint 6nall6 lakoéplletet a fejlesztési terlleten nem lehet épiteni,
de keruletiink fejlédése érdekében a lakofejlesztés megvaldsitasahoz sziikséges épitési
szabalyzat modositasara a Méptv. szerinti telepllésrendezési szerzddés lehet6séget
biztosit. Onkormanyzatunk nyitott volt — és most is nyitott — a ker(ileti épitési szabalyzat
modositasara és telepulésrendezési szerz6dés megkotésére, melynek megalapozasahoz a
beruhazonak telepitési tanulmanytervet kell készitenie.

A telepitési tanulmanyterv tartalmazza a fejlesztési terllet és kornyezetének, illetve
hatasteriletének bemutatasat, a valtozast szemléltetd beépitési tervet, a beépitési tervhez
kapcsolddé infrastruktura-igényeket és kdvetelményeket, a szikséges humaninfrastruktura-
fejlesztéseket, a javasolt beépités kdrnyezeti hatasait. Ezek alapjan lehet meghatarozni a
keruleti épitési szabalyzat moddositasanak szabalyozasi koncepciojat, valamint a
telepulésképi  kovetelmények  szikség  szerinti  valtoztatasat, a  beruhazas
kdvetkezmeényeiként megjelend feladatokban torténd szerepvallalast.

Jeleztlk tovabba, hogy a terllet fejlesztése kapcsan, a koérnyezd beépitések
figyelembevételével maximum nyolc-tiz szintes beépitést tartunk elfogadhatonak, mely

12



fokozatosan csOkken a Szilas-patak felé. Fontos, hogy a Févaros taviati fejlesztési
elképzelései kozott szereplé metré vagy gyorsvillamos fejlesztés ne lehetetlentljon el, az
azokhoz szikseéges terlletek lehetéség szerint ingyen kerlljenek koéztulajdonba. Fontos
még, hogy a terlleten minél nagyobb zdldterilet kerilljon biztositasra és az ne elzart
tertletként, hanem a kertlet szerves részeként gyalogosan atjarhatéan kerljon kialakitasra.

A Képvisel6-testiilet a fenti alapvetések figyelembevételével készilé telepitési tanulmanyterv
ismeretében tudja elddnteni, hogy a tervezett beruhazas dsszhangban all-e keriletlink
telepulésfejlesztési és teleplilésrendezési céljaival, a telepilésrendezési szerz6dés tervezete
O0sszhangban all-e a terlletrendezési szabalyokkal, a telepuilési zdldinfrastruktura ellatottsag
kovetelményeivel.

Fentiek ismeretében Beruhazé nem kivant telepitési tanulmanytervet készittetni és az
alapjan kezdeményezni a KESZ moédositasat. Mindvégig biztos volt a kiemelt
beruhazassa nyilvanitasban, és ennek tudtaban folytatta a lakéfejlesztés terveztetését.

- Alldspontja szerint megfelelnek-e a beruhézas nemzetgazdaséagi szempontbdl kiemelt
Jelent8ségli liggyé nyilvanitasardl szolé 302/2025. (X. 6.) Korm. rendelet rendelkezései
az Alaptérvényben, illetve a magyar épitészetrél szol6 2023. évi C. térvény 193. §-aban
foglalt kévetelményeknek?

Egyes beruhazasok kiemelt jelentéségl uggyé nyilvanitasat 2006-ban még az eurdpai unios
forrasok minél hatékonyabb felhasznalasa indokolta a vonatkozé hatésagi eljarasok
gyorsitasaval. Mara a kiemel6 kormanyrendeletek gyakorlatilag felllirjak a hatalyos
telepulésterveket azzal, hogy 2010-t61 kezdédéen nemcsak eljarasi, hanem anyagi jogi
szabalyokat is megallapitanak. Ennek lehet6ségét el6szér az un. gyorsitasi térvény (2006.
évi LIlIl. térvény) modositasaval, majd egy eurdpai unios ellendérzés nyoman a Méptv.-ben
teremtette meg az Orszaggyilés. A Méptv. kiemelt beruhazasokkal kapcsolatos folyamatos
modositasa, valamint a veszeélyhelyzetre hivatkozé kormanyrendeleti szintl kiegészitése
egyre tdbb lehet6séget biztosit a Kormany szamara az altala kiemeltté nyilvanitott
beruhazasok sajatos eljarasi és épitési szabalyainak megalkotasara, melyek szinte minden
esetben messze meghaladjak a telepuléstervekben lefektetett paramétereket.

A telepulési tervekben elirt beépitési szabalyok nem dncéluak, hanem az Alaptorvény XXI.
cikkében foglalt egészséges kdrnyezethez vald jog érvényesilését szolgaljak. Urbanizalt
terlleteken ugyanis a lakossag egészségét az épitett kornyezet allapota, valamint a
természetkozeli terlletek elérhetésége alapvetéen meghatarozza. A telepuléstervek
elfogadasat ezért el6zi meg mélyrehaté hatasvizsgalat és széleskori tarsadalmi egyeztetés.
A beépités szabalyai alapjan kialakuld épitett kérnyezet ugyanis az egész telepllés
lakossaganak életminéségére, mentalis és fizikalis egészségére is kihat. Ezért a Méptv. és
annak kozponti és helyi szinten megalkotott végrehajtasi rendeletei a beépités feltételeinek
korultekintd szabalyozasaval az egészseéges kornyezet vald jog védelmét biztositjak. Ezért
az egészséges kornyezethez vald jog elért védelmi szintjének csdkkentését jelenti az olyan
jogszabalyi rendelkezések megalkotasa, amik e garancialis szabalyoktol a tarsadalmi és
kdrnyezeti hatasainak el6zetes vizsgalata nélkil térnek el. Kulénésen akkor, ha ezek az
eltérések nyilvanvaléan és tendencidzusan a zoldfellletek csokkentését, az egészséges
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lakdkornyezet fenntartasahoz sziikséges infrastruktira kialakitasat el6iré rendelkezések
figyelmen kivll hagyasat jelentik.

Az Alkotmanybirosag gyakorlata szerint az Alaptorvény XXI. cikk (1) bekezdése szerinti
egészséges kornyezethez vald jog lényegi elemét képezi a visszalépés tilalmanak (non-
derogation) elve. Eszerint a kdrnyezethez vald jog jogszabalyokkal biztositott védelmi szintjét
az allam nem csokkentheti. Erre kivételesen csak akkor kertlhet sor, ha az mas alkotmanyos
jog vagy érték érvényesitéséhez elengedhetetlen. A védelmi szint csdkkentésének mértéke
az elérni kivant célhoz képest azonban ez esetben sem lehet aranytalan (Lasd példaul:
16/2015. (VI. 5.) AB hatarozat; 3223/2017. (IX. 25.) AB hatarozat)

Jelen esetben a kiemel6 rendelet kovetkeztében tobb ezer lakas fog megépiilni. igy a
fejlesztési terlletre néhany éven belll akar tizezer f6t meghalado lakossag is koltozhet a
benapozottsdg nem teljeskor(i biztositdsa miatt sétét, tulzsuafolt otthonokba, ahol még a
legalapvetdbb kodzszolgaltatasok rendelkezésre allasa sem lesz jogszabalyi szinten
garantalva. A meglévé infrastruktura tulterhelése rdaadasul nemcsak a bekdltéz6, hanem a
fejlesztési terllet kornyezetében jelenleg él6 lakossag életminéségét is jelentésen ronthatja.

Az Uj, elérhet6 aru lakasok épitése sem teszi indokoltta a kiemelé rendeletben foglalt eltéré
szabalyozast. A Szilas Liget laképark fejlesztésre vonatkozé, a hatalyos beépitési
szabalyokat messze meghaladd épitési szabalyok kormanyrendeleti szintli megalkotasa
véleményunk szerint nem a szikséges mértékben és nem az elérni kivant céllal aranyosan
kerdlt sor, kiléndsen mivel:

- az elérni kivant célt mashol és mas modon is lehet biztositani,

- a z0ldmezd6s beruhazas a Meéptv.-ben megallapitott barnamezbs terlletek
els6dlegességeének elvével Utkozik,

- a beépités volumene a fejlesztési terliletnek és kérnyezetének elbirdképességét
jelentésen meghaladja.

Valéjaban a beruhazé profitidnak maximalizalasan tal semmilyen olyan érdek nem
azonosithatd, ami a hatalyos telepiilési tervektdl valo eltérését indokolna. igy jelen esetben
az egészséges koérnyezethez valo jog korlatozasanak aranyossagat nincs mihez mérni.

Fentiekre figyelemmel a telepiilési tervekben elbirt beépitési feltételek szinte teljes
negligalasa a XV. keriilet lakossaganak egészséges kornyezethez valé joga
tekintetében egyértelmii visszalépést jelent a jogszabalyokban jelenleg meghatarozott
védelmi szinthez képest. Ezért meggyé6zédésem szerint a kiemelé rendelet az
Alaptorvény XXI. cikk (1) bekezdésébe litkozik, és ekként alaptorvény-ellenes.

A kiemelt beruhazasok jogintézmeényével kapcsolatban mar szamos telepllés és szakmai

testllet megfogalmazta aggalyait, tobb 6nkormanyzat alkotmanyossagi panasszal is élt a
kdzigazgatasi terlletén kiemeltté nyilvanitott beruhdzéssal kapcsolatban.
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- A kiemeld jogszabaly jogalkotasi folyamataban az énkormanyzat tett észrevételt (akar a
tarsadalmi egyeztetés keretében)?

Igen, az el6terjesztd részére megkuldott észrevételeket csatoljuk (3/332-14/2025. ikt. szamu
irat). Egyidejlileg megkerestik az épitési és kdzlekedési minisztert is, felhivtuk a figyelmét a
kiemel6 kormanyrendelettel kapcsolatos aggalyainkra, a megkeresést szintén csatoljuk
(3/332-15/2025. ikt. szamu irat).

A rendelkezésiinkre all6 sz(ikds vélemeényezési hataridére tekintettel a tarsadalmi egyeztetés
az onkormanyzati honlapon torténé hirdetmény kozzétételére tudott kiterjedni, a hirdetmény
az alabbi hivatkozason keresztll olvashato:
https://www.bpxv.hu/aktualitasok/nemzetgazdasagi-szempontbol-kiemelt-jelentosequ-
beruhazassa-nyilvanitanak-xv-keruletbe

- Az 6nkormanyzat milyen folyamatban lévé bejelentési, tudomasulvételi, engedélyezési
(pl.: tereprendezési, épitésiigyi, uatiigyi, fakivagasi, kbrnyezetvédelmi, természetvédelmi,
vizligyi) eljarasrol tud az érintett teriilet vonatkozasaban? A kormanyhivatalnal
esetlegesen folyamatban 1évé eljarésokba az 6nkormanyzatot bevontak-e?

Onkormanyzatunkat a Szilas Liget lakopark Ugyében az alabbi hatdsagok és testlilet
keresték meg:

-Pest Varmegyei Kormanyhivatal Koérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és

Hulladékgazdalkodasi F8osztalya, Szilas Liget lakopark létesitésére vonatkozé
elbzetes vizsgalati eljaras ugyében.
Onkormanyzatunk a vonatkozd jogszabalyban meghatarozott feladatkdrében
eljarva kifuggesztette az eljarasél szolo hirdetményt, valamint nyilatkozott a
megkuldott elbzetes vizsgalati dokumentaciorél. A 3/332-48/2025 ikt. szamu
nyilatkozatunkat szintén mellékeljuk.

-Az Orszéagos Epitészeti Tervtanacs (a tovabbiakban: OET) 2025. augusztus 28-an
tartott Ulésén targyalta a Szilas Liget Lakopark by Bayer moédositott terveit
(meghivd e-mailen érkezett, masolatat csatoljuk), amelyre a kerileti f6épitészt is
meghivta.

A fejlesztést 2025 augusztusaban még nem nyilvanitottak kiemelt beruhazassa, a
meghivébdl nem deriilt ki, hogy milyen alapon véleményezi az OET a terveket.
Toébb OET iilésre nem kapott meghivét féépitésziink, holott a 283/2024. (1X. 30.)
Kr. 6. § (1) bekezdésének c) pontja értelmében az Uléséken az illetékes kerlleti
féépitész is részt kell, hogy vegyen. Javasoljuk ennek kivizsgalasat.

Az OET ugyanakkor megkiildte a 2025. oktdber 29-én kelt OET854/2025 szamu
véleményét (mellékeljuk), melyben a Szilas Liget Laképark by Bayer 3487 lakassal
— modositott terv dokumentaciojat engedélyezésre ajanlja.

Az OET vélemény indokoldsa szerint a Tervtanacs vizsgalta tdbbek kdzott, hogy a
benyujtott épitészeti-mlszaki dokumentacié ©sszhangban all-e az épitészeti
mindség, szakmai igényesség, szukséges minimum, a telepités
telepulésképbe valé illeszkedés, illetve fenntarthatosag kévetelményének. Majd
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— ugyan konkrét indokolast nem tartalmaz — a dokumentaciét engedélyezésre,
illetve a dokumentacié alapjan az épitési tevékenységet megvaldsitasra ajanlja.
Hivatkozott OET854/2025 szamu vélemény — a fenti eljaras figyelembevételével,
valamint a nem megfelel indokolassal — allaspontunk szerint jogszabalysértd,
ugyanakkor azt kizarélag az épitésugyi hatésagi dontésben lehet megtamadni. A
Kormanyhivatal szobeli kozlése alapjan Onkormanyzatunk a 281/2024. (IX. 30.)
Kr. 5. § el6irasai szerint nem minésulhet Ugyfélnek, ezért nem all moédunkban a
kifogasolt OET854/2025 szamu vélemény elleni jogorvoslatot kérni.

Ennek az eljarasnak a kivizsgalasat is javasoljuk, mivel nem tartjuk méltanyosnak,
hogy egy ekkora volumen(i beruhazas esetén az egyik legfontosabb
engedélyezési eljarasbol kizarhaté az Onkormanyzat.

Az OET854/2025 szamu véleménye (gy javasolia engedélyezésre és
megvaldsitasra a beruhazast, hogy nem veszi figyelembe a fejlesztési teriletre
vonatkozé févarosi és kerlleti telepilésterveket. A telepllésképbe valo
illeszkedést ugy hagyja jova, hogy az épuletek magassaga tobbszbrose a
Budapest XV. kerllet telepiléskép védelmérél szolé 21/2017. (1X. 29.) k. rendelet
(a tovabbiakban: Tkr.) vonatkozo6 41. § (1) bekezdésében foglalt alabbi elbirasnak:
A1, § (1) A Szentmihalyi ut menti vegyes terlleten Uj beépités esetén a
megengedett beépités legfeljebb F + 7 emelet.”

Kifogasoljuk az OET fenti eljarasat, és kiemelten kérjiikk annak kivizsgalasat, mivel
véleményiink szerint mind az eljaras, mind az OET854/2025 szamu vélemény stlyosan
sérti a Méptv. Il. fejezetében lefektetett épitészeti alapelveket.

Fenti eljarasokon kivil a Beruhazotdl tudomast szereztink a terlleten folyd régészeti
feltarasrol, de a feltarast végz6 Budapesti Torténeti Muzeum és az illetékes orokségvedelmi
hatdsag nem kereste meg eziigyben Onkormanyzatunkat.

- Hogyan tudja el6segiteni, hogy a teriilet vonatkozasaban a természetvédelmi és helyi
kbzbsségi érdekek is érvényesiilienek? Hogyan biztosithaté a kérnyezet és a természet
védelmét szolgalo helyi szabalyzorendszer — beleértve a kbzjogi szervezetszabalyzokba
foglalt terveket, elképzeléseket is, igy példaul a helyi kérnyezetvédelmi programot —
koherenciaja a kiemelést kbvetéen?

A fejlesztési terilet kdzvetlen szomszédsagaban lévé Szilas-t6 és kdrnyéke a 25/2013.
(IV.18.) F&6v. Kgy. rendelet (a tovabbiakban: R:s) alapjan helyi jelentéségi védett
természetvédelmi terilet. Az Ros rendelkezik a teruletre vonatkozé természetvédelmi
kezelési tervrél, amit mindenkinek be kell tartania és figyelembe kell vennie. A
természetvédelem hatdsagi jogkorei a kormanyhivatalokhoz tartoznak, Onkormanyzatunk
természetvédelmi hatosagi jogkorokkel nem rendelkezik. E tekintetben javasoljuk az illetékes
Févarosi Onkormanyzat megkeresését.

Budapest XV. kerllet Kérnyezetvédelmi Programja a 2015-2020 éveket foglalta magaban,
forrashiany miatt felllvizsgalatat nem allt médunkban elkésziteni. Az Onkormanyzatokat
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meg.
Az egyéb hatalyos kerileti koncepciok, stratégiak kizardlag a lakossagszam ndévekedés
tekintetében koherensek a kiemelt beruhazassal, de azzal is csak abban az esetben, ha a
lakofejlesztés figyelembe veszi a kérnyezeti adottsagokat. Az altalunk megismert tervek
kozel 3500 lakast tartalmaznak, mely egy kisvaros lélekszamaval 6sszemérhetd lakossagot
eredményezhet! Természetesen Onkormanyzatunknak érdeke a lakossagszamnévekedés,
kilénds tekintettel az utébbi évtized drasztikus csdkkenésére, de nem egy a koérnyezet
elbiroképességét figyelmen kivil hagyé beruhazassal.

Egyéb — mint példaul varoskép, épitészeti minéség, kdzlekedés — tekintetben a kiemelt
beruhazas nem korrelal semmilyen szinten a kertleti fejlesztési tervekkel, koncepciokkal, és
Utkoézik azok bels6é koherencigjaval, ez nyilvanvaléva valik a kiemel6 kormanyrendelet
kerlleti épitési szabalyzattal valé Osszehasonlitasaban. A tdbb ezer lakas megépitését
lehetéve tevé kiemeldé kormanyrendelet nem vizsgalta a rendelkezésre allé miszaki és
human infrastruktura kapacitasait, ilyen iranyu kotottségeket nem tartalmaz. A terilet
kozlekedési haldézata a meglévdé beépitettség mellett ma is hatarértéken mikodik,
kotottpalyas tomegkozlekedési eszk6z hianyaban nem tud tdbbezres lakossagszam
novekedést kiszolgalni.

- Milyen lehetbéségei, eszkbzei vannak arra, hogy a védett teriilet érintetlensége biztositott
legyen, és sem kbézvetlen, sem kbzvetett beavatkozas ne veszélyeztesse azt, illetve a
Jelenleg még érintetlen zéldteriilet hosszu tavon is megdbrzésre kertiljén a jelen és a joévé
nemzedékek szamara?

A kiemel6 kormanyrendelet a fejlesztési terlleten 65 méteres parkany, illetve
éplletmagassagi értéket tesz lehetévé. A ma megengedett érték ezzel szemben 25 m, ami
szintén nem alacsony, ez is 8-9 szintes épuletek megvaldsitasat iranyozza eld. Ezzel
szemben a tervezett 40 m-rel magasabban meghatarozott érték a teljes tertleten 18 szintes
éplletek megvaldsitasara ad lehetéséget. Ezt nem elézte meg semmiféle varosképi és
kornyezeti vizsgalat, nem tamasztja alda a szikebb és tagabb telepllésképben valo
megjelenéshez valo illeszkedést, illetve a szomszédos természetvédelmi tertletre gyakorolt
valés hatasat. Az Ujpalotai lakételepen nem idegen elemek a tdbbszintes épiiletek, igy
elfogadhaténak tartjuk 8-10 szintes lakoépuletek Iétesitését lehetbévé tevd érték
meghatarozasat, de a 65 m elfogadhatatlan magassag a szomszédos természeti és épitett
kornyezet szamara.

Véleményunk szerint egy joval alacsonyabb (max. 8-10 szint magassagu), és levegbsebb (a
hatalyos KESZ-ben meghatarozott 2,5 m2/m? szintteriilet(i) beépitéssel, valamint a fejlesztési
teriileten KESZ-ben elgirt zéldfeliillet megtartasaval elérheté lenne az, hogy a jelenleg még
érintetlen zoldterulet hosszu tavon is megdrzésre keruljon a jelen és a jov6 nemzedékek
szamara.
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- Milyen lehet6ségei, eszkbzei vannak arra, hogy az eljarasok soran az Alaptérvény P)
cikkében rogzitett, a nemzet kbzbs O6rékségének részét képezé értékek megdrzése,
illetve az Alaptérvény XX. és XXI. cikke szerinti testi és lelki egészséghez és
egészséges kdrnyezethez valo alapjogok védelme az érintett terlileten megvaldsuljon?

Onkormanyzatunknak a kiemel6 rendelet hatalybalépésével gyakorlatilag semmilyen
eszkdze nincs a fentiekben részletezett kisebb volumen(i beruhazas megvalésitasanak
el6irasara, 0Osztbnzésere, vagy kotelezésére. A Beruhdzdoval megkdtni tervezett
megallapodas kizarolag a fejlesztés kornyezetre gyakorolt negativ hatasat csokkenthetik, a
Beruhdzé nem kivan a terilet elbiroképességéhez illeszkedd, joval kisebb intenzitasu
lakofejlesztést megvaldsitani.

Szamtalan tanulmanyt ismerink a 60-as, 70-es évek lakoételepeinek épitésérdl, amelyek
megfelel§ idétaviatbdl mutatjdk be, mi toérténik akkor, ha a lakaskérdés megoldasat
voluntarista, a lakasszamok blvoletében él6, a varosépitészeti és kdrnyezeti alapelveket
elvetd, semmiféle individualis igényt figyelembe nem vevé programok hatarozzak meg.

Laképarki lakasok nem ,emberi Iéptékkel”, a lakok és a kornyezet igényeinek feltérképezése
nélkul torténd felépitése demografiai szegregacioé jellegl elkilénilés okozéjava valhat.
Kerlletink lakonépességének drasztikus csokkenése miatt Udvozlink minden olyan
lakofejlesztést, amely a lakossagszam novekedéséhez vezet, de kizarélag a tarsadalmi,
természeti, kdrnyezeti és épitészeti minéségi alapértékek betartasaval.

Az Alaptérvény XX. és XXI. cikke szerinti testi és lelki egészséghez és egészséges
koérnyezethez vald alapjogok védelme véleménylnk szerint a fejlesztési tertlet jéval kisebb
mértékii, a hatalyos KESZ beépitési paramétereinek megfeleld beépitéssel jdhetne létre,
melynek Beruhazé igényei szerinti valtoztatasahoz — lak6épuletek épitése — a Méptv. szerinti
telepulésrendezési szerz6dés, é€s az azt megalapozé telepitési tanulmanyterv biztosit
lehet6séget.

- Erkeztek-e lakossagi panaszok/bejelentések az 6nkormanyzathoz a beruhézéssal
kapcsolatban?

Az érintett lakossag Onkorményzatunktél tud informaciét szerezni a beruhazasrol, mivel a
Beruhdz6 a tajékoztatastdl teljesen elzarkézik. Folyamatosan érkeznek panaszok a
lakossagtdl, a kdrnyéken lakok peticiot nydjtottak be az Onkormanyzat részére, valamint
tobb lakossagi férumot is szerveztek/szerveznek, melyen az Onkormanyzat vezet6sége
képviseltette/képviselteti magat, a Beruhazé ugyanakkor nem. A terilleten jelenleg régészeti
feltaras néven foldmunkak zajlanak, amibdl mar érzékelheté az épitkezés volumene, de a
magasépitéshez szikséges daruk még nem Keriltek felallitasra, melyek latvanya miatt
varhatéan a lakossagi panaszaradat sokkal intenzivebb lesz.
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- Kérem, ismertesse az ligyben eddig megtett, vagy megtenni tervezett intézkedéseit!

A Beruhazonak irt leveleinkben tdbbszér hangsulyoztuk, hogy Onkormanyzatunk nem a
targyi tertlet lakdépuletekkel torténd beépitését kifogasolja, hanem a tervezett beruhazas
volumenét, koztik az éplletek magassaganak és slrlségének a mértékét, kilénds
tekintettel a beruhazas épitett és természeti kdrnyezetének érzékenységére. Sajnos a
Beruhazo nem veszi figyelembe aggalyainkat, a kiemel6 kormanyrendelet miatt pedig az
Onkormanyzatnak semmilyen lehetésége nincs a hatdsagi eljarasokkal kapcsolatban.

A Budapest Kozut Zrt. és a Budapest Kdzlekedési Kbzpont Zrt. elézetes kéréslinkre bevonta
Onkormanyzatunkat a forgalomtechnikai tervezés elékészitésébe, a megbeszélésen
megfigyel6ként rendszeresen részt veszink, véleményeinket, észrevételeinknek tdbb-
kevesebb sikerrel érvényt szerezni.

A lakdingatlan-fejlesztés nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségl Uggyé
nyilvanitasa miatt sajnalatos médon az Onkormanyzat elesett a fejlesztés varhato hatasait
bemutatd, a hatalyos jogszabalyokban elGirt és elvart telepitési tanulmanyterven alapuld
telepllésrendezési szerz6dés megkdtésének a lehetdségétél. A tervezett lakédfejlesztésnek
ugyanakkor jelentés kornyezeti és tarsadalmi hatasai lesznek, melyek alapvetéen a kérnyezé
lakossagot és az Onkormanyzatot terhelhetik. Ennek részbeni atvallalasat szolgalhatja egy
fejlesztési megallapodas, melyben szabalyozhatok a lakofejlesztéshez kapcsolodo,
kotelez8en végrehajtandd kdzcélu feladatok, human és infrastrukturalis fejlesztések. Ennek
érdekében elkezdtik a fejlesztével az egyeztetéseket, valamint folyamatosan figyelemmel
kisértik a Budapest Kdzut Zrt.-vel és a Budapesti Kbzlekedési Kézpont Zrt.-vel folytatott
targyalasokat.

Az egyeztetések eredményként létrejott megallapodastervezet tartalmazza a lakdingatlan-
fejlesztéshez elengedhetetlen infrastrukturdlis beruhazasokat (kézml-, koézut- és
humaninfrastruktura), illetve egyéb kozjoléti fejlesztéseket (kdzparkfejlesztés, Szilas-patak
revitalizacio, kozosségi kdzlekedés fejlesztése, zdldterllet-fejlesztés, sajat telken beldl
kerékparut épitése), melyeket a lakasépitések Utemezésével parhuzamosan a beruhazo
megvaldsit. A megallapodas tervezet elfogadasardl szold elbterjesztést a Képviseld-testilet
a 2025. november 28-i Ulésén targyalja.

A beruhazassal kapcsolatos levelezést teljes terjedelmében mellékeljik.

Valaszahoz sziveskedjen mellékelni a vonatkozd iratokat, engedélyeket elektronikus
masolatban. Mindezeken tul az (iggyel kapcsolatos barmely egyéb észrevételét,
tajékoztatasat szivesen fogadom.

A Szilas Liget lakoparkkal kapcsolatos dnkormanyzati levelezés teljes anyagat mellékeljuk,
valamint a hatosagi eljarasokhoz kapcsolodo iratokat. Barmilyen tovabbi kérdés tekintetében

allunk Biztoshelyettes Ur szives rendelkezésére.

Tajékoztatom, hogy jelen megkereseésemmel egyidejlileg Budapest Févaros Kormanyhivatal
és a Pest Varmegyei Kormanyhivatal vezetbjétdl is tajékoztatast kértem.
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Javasoljuk, a kormanyhivatalok mellett a kiemel6 kormanyrendeletek jogintézmeényét
rendszeresen alkalmazé szaktarcdk (Miniszterelndkség, Epitési és Kozlekedési
Minisztérium) vizsgalatba torténé bevonasat is.

Megkdszdnve a testi és lelki egészséghez és egészséges kdrnyezethez val6é alapjogok
védelmében tanusitott elhivatottsagat, bizunk a Szilas Liget laképark kisebb, emberibb
lépték megvaldsitasa érdekében tett eredményes kdzbenjarasaban.

Budapest, datum digitalis bélyegzé szerint

Tisztelettel,
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