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 BUDAPEST, XIII. TSZT és FRSZ módosítás 4 területre vonatkozó   KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS  
(Marina City, RENO udvar és volt fűtőmű, FOKA-öböl 1-4 tömb, egykori LÁNG Gépgyár terület) 2022   
 

 BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYEK ÉS VÁLASZOK    (készült: 2022. 05. 30.)  
  

8.  Főpolgármesteri Hivatal Klíma- és Környezetügyi Főosztály 
 (iktatószám: FPH143/11 – 4/2022 .) 

 
A vélemény a TSZT / FRSZ módosítási dokumentumhoz készített Környezeti értékelést véleményezi. Érkezett 2022. 05.06. 

A válaszok a Főpolgármesteri Hivatal Klíma- és Környezetügyi Főosztálya által kért javításokat tartalmazzák, mely a KÉ 5. pontjában is átvezetésre kerültek  

 

Ssz .  Vél emén y  Vá la szok  

8.1 

 

ELŐZMÉNY: 
A TSZT-hez a Főpolgármesteri Hivatal Klíma- és Környezetügyi Főosztálya kérte a 2/2005 
(I.11.) kormányrendelet (a továbbiakban: KÉ rendelet) szerinti környezeti értékelés 
(továbbiakban: KÉ) kidolgozását. Meg kell említeni, hogy ezt más a környezet 
védelméért felelős szervek a TSZT / FRSZ módosítás környezeti hatása jelentőségének 
megállapítása tekintetében nem tartották indokoltnak, mivel a módosítás – a jellege 
miatt - nem változtatja meg a már szabályozott területek fejlesztési volumenét a 
hatályos szabályozáshoz képest.  Azt is rögzíteni szükséges, hogy mind a négy terület 
beépítésre szánt barnamezős terület, ahol a változások már régóta szükségesek, továbbá 
a hatályos szabályozás alapján a beruházások megkezdésének nincs akadálya.  
A TSZT / FRSZ módosítási dokumentáció kidolgozását megelőző, 2021. decemberében 
lefolytatott tájékoztató eljárási szakaszban a környezeti értékelés igényét a 
Főosztály nem jelezte, azt csak a véleményezés határidején túl, 2022. január 5-én 
tette meg, így a tartalmára vonatkozó kiegészítő elvárás sem került 
megfogalmazásra, melynek meghatározását ebben a kezdő fázisban írja elő a 
jogszabály.   
A KÉ rendelet 7.§-a szerint a KÉ tartalmát a kidolgozó határozza meg, kikérve a környezet 
védelméért felelős szervek szakmai véleményét. Mivel e szervek nem igényelték a KÉ 
kidolgozást, ezért külön tartalmat sem határoztak meg.  
A kidolgoztató – jelen esetben a Fővárosi Önkormányzat – a 7/2022.(II.22) KKVB 
határozata értelmében a KÉ rendelet 4. melléklete szerinti általános tartalmat írta 
elő, valamint további előírásokat, szempontokat a dokumentáció elkészítéséhez 
nem határozott meg, elvárásokat nem tett.  
   

  Megjegyzés: 
A beépítésre vonatkozó általános megjegyzések nem a TSZT-hez készített KÉ léptékét 
jelentik, pedig alapvetően meghatározó, hogy a KÉ milyen dokumentumhoz készült. A 
vélemény folyamatosan konkrét beépítés, konkrét tervek alapján elvégezhető 
vizsgálatokat és modellezéseket vár el, miközben területfelhasználási egységek 
egymás közötti kisléptékű változása, és magasépületek magasságának korlátozott 
növelése jelenik meg a módosításban, a változás tehát a hatályos szabályozáshoz képest 
nem jelentős, ahogy azt az államigazgatási szervek sem ítélték annak.  
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A KÉ ennek a nem jelentős TSZT / FRSZ módosítás várható hatásainak az 
értékelése a hatályos szabályozáshoz képest. 

8.2 

 

A vélemény a környezeti értékelést kell, hogy értékelje, ezért nincs relevanciája annak, 
hogy a XIII. Kerületi Önkormányzat, vagy a Fővárosi Önkormányzat milyen TRSZ-t köt 
vagy kötött a fejlesztőkkel. 

8.3 

 
 

Tekintettel a 7/2022.(II.22) KKVB határozatra, mely a KÉ tematikájaként megállapította 
a KÉ rendelet 4. melléklete szerinti tartalmat, nem igazán értelmezhető, hogy a 
Véleményező további „tervek”, „modellezések” kidolgoztatásához köti a 
„Környezeti értékelés” dokumentációjának elfogadását.  
Ezek az utólag kért dokumentumok a következőek:  

1 áramlástani modellezés, 
2 városi klímahatás modellezés, 
3 csapadékvíz-gazdálkodási terv készítés 

a „teljes területet” érintően. 
 
Ezzel kapcsolatban megállapítható, hogy: 

ad 1. a KKVB határozat értelmében ezt, mint kidolgoztató utólag nem írhatja elő, 
továbbá 
ad 2. nem értelmezhető a véleményben a „teljes terület” jelentése, vagyis  

▪ a 4 módosítással érintett terület, vagy  
▪ egyesével a 4 terület egésze külön-külön, vagy a  
▪ a térség, amiben a 4 terület található. 

 
(Meg kell jegyezni azt is, hogy a KÉ alapvetően a tervezéssel együtt kellene, hogy 
készüljön, így a TSZT előzetes tájékoztatási szakaszában lett volna alkalom arra, hogy 
a TSZT / FRSZ módosítás kidolgozásához külön kiegészítésként a KÉ készítése előírásra 
kerüljön. Az emiatt utólagosan, a 2022. január 5-i vélemény alapján készíttetett KÉ 
tartalmi meghatározásához még utólagosabban született elvárás a teljes 
folyamatban értelmezhetetlen.) 
  
Egy ilyen áramlástani modellezés kidolgozása nem területfelhasználási egységek 
változása, vagy egyes területeken a magasság kijelölés TSZT/FRSZ szintjén való 
emelésének szintjén, hanem konkrét városmodellek, épületek szintjén 
értelmezhető.  
A módosítási dokumentáció nem beruházási terv dokumentációja, hanem a 
fővárosi szabályozási szinten történő, építési jogot nem keletkeztető 
„keretszabályok” módosításának dokumentációja.  
A dokumentáció tehát csupán az építés peremfeltételeit határozza meg, példálózó 
alátámasztó beépítési elképzelésekkel. A végleges épületek elhelyezése, méreteik, 
tájolásuk, magasságuk még számtalan lehetséges verzióban alakulhat a 
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beruházások tervezése során. A TSZT / FRSZ alapján a KÉSZ csak az építhető 
nagyságrendet, az építési helyet határozza meg és nem konkrét épületkonfigurációt. 
 
A véleményben szereplő 3 feltétel érdemben csak a következő tervi fázisokban 
teljesíthető. A KÉ egyet tehet, hogy a KÉ rendeletben a tematikát meghatározó 4. 
mellékletben rögzített 5. pont szerint további elvárásokat határoz meg a 
továbbtervezés irányában, így a ténylegesen kidolgozandó, már az építést 
előkészítő engedélyezési tervekhez, illetve a tömbszintű részletes és konkrét 
beépítési tervhez, telepítési helyszínrajzhoz rendelve. 
 
A véleményben rögzített elfogadási feltétel ezért nem egyezik a magasabb rendű 
jogszabály céljával, tartalmával. 
A vélemény szerinti feltétel tehát nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás célja, 
változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége tekintetében. 
A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem konkrét 
beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre. Ezt a KÉ 9. oldalán 
lévő 1.5. pont külön ki is emeli. 

„a jelen KÉ dokumentációja tehát nem a fejlesztési javaslatokat értékeli, pl.: 
nem a beépítési konfigurációt, nem a létesíthető nagyságrendet, nem a 
megközelítések módját stb, hanem magát a változást értékeli ahhoz a 
hatályos jogi állapothoz képest, melynek alapján az egyes területeken a 
telekalakítás, az építési engedélyezés és ahhoz tartozó egyéb engedélyezés 
lefolytatható.”  

  A BFPH hivatali helyiségében 2022. május 26-án a véleményről tartott egyezetésen 
a fentiek tisztázásra kerültek a következők szerint:  

▪ A KÉ alapvetően a TSZT / FRSZ módosítását hivatott értékelni, tehát nem 
a komplex beruházásokat, fejlesztéseket. Ezt a KÉ a 9. oldalán lévő 1.5 
alpont külön jelzi, és a dokumentáció ennek megfelelően mutatja be a 
fejlesztések egészének várható hatásait, kiemelve azok mellett a módosítás 
szerinti további hatásokat, szerkesztésben is elválasztva, ahol szükséges 
a „fejlesztés hatása”, illetve a „módosítás hatása” alcímekkel, 
szövegfordulatokkal; 

▪ Megállapításra került az is, hogy a 2/2005. (I.11.) kormányrendelet alapján a KÉ 
tervet nem tartalmazhat, de az 5. pont szerinti feladata, hogy útmutatást 
adjon a továbbtervezés során kiegészítő vizsgálatokra, tervekre. (5. 
Javaslat olyan környezeti szempontú intézkedésekre, előírásokra, feltételekre, 
szempontokra, amelyeket a terv, illetve program által befolyásolt más tervben, 
illetve programban figyelembe kell venni.) 

▪ a KÉ kiegészítésre kerül azokkal az elvárásokkal és ajánlásokkal, melyek a 
véleményben megfogalmazásra kerültek 

▪ megállapítást nyert az is, hogy az áramlási modellezés, a városi klíma 
modellezés, valamint a csapadékvíz-gazdálkodási terv a konkrét 
beruházási tervezés során készíthető el, már a részleteket is tartalmazó 
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beépítési terv lehet csak érdemben alkalmas ilyen modellezés vagy terv 
kidolgozására. Az eddig készített beépítési javaslatok célja csupán a jogszabály 
szerinti szabályozás alátámasztása, azok még nem a véglegesen kidolgozott 
tervek. 

▪ az is rögzítésre került, hogy a módosítások: nem jelentenek sem az TSZT 
sem az FRSZ szintjén szintterületi növekedést, sőt csökkentéssel járnak, 
továbbá a zöldterület is növekszik.  

 
Az egyeztetésen történt megállapítások igazolták, hogy a vélemény szerinti feltételek 
tehát nem relevánsak a TSZT / FRSZ módosítás célja, változtatási volumene, tervi 
mélysége, szabályozási részletezettsége tekintetében. A KÉ a TSZT/FRSZ 
módosításának értékelésére vonatkozik, nem konkrét beruházásra. 
 

 

 

Fenti egyeztetésen megbeszéltek ellenére, részletesen értékelésre kerülnek a 
véleményben megfogalmazottak. 
Áramlástani modellezés elkészítéséhez a TSZT / FRSZ módosítás szintjén nincs, és 
nem is lehet megfelelő adatokat előállítani. Mindez már konkrét beruházás program 
szintjén volna csak elvégezhető.  
Az elvárás nem illeszthető be a KÉ folyamatába, annak tartalma külön vizsgálatok 
elvégzését nem írja elő, továbbá építészeti engedélyezési tervi szinten megadható 
méretezést a 7/2022.(II.22) KKVB határozata nem tartalmaz.  
Ilyen mélységű vizsgálatokat a 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet szerinti környezeti 
hatásvizsgálathoz lehet előírni már az engedélyezési eljárások során, aminek 
elkészítése az érintett területeken a területméret, a garázsférőhely és az épületek 
magassága alapján eleve kötelező lesz.  
A légszennyezettség koncentráció vizsgálatához a területen belül minimálisan a 
hétköznapi és a hétvégi 24 órás mérésekre lenne szükség, de alapvetően a konkrét 
építészeti tervekre, melyek a részletes adatokat tudnák biztosítani az áramlástani 
modellezés alap adatainak előállításához. A légszennyezettség koncentrációhoz 
szintén nincs megfelelő adatbázis. 
Fentiekhez hasonlóan építészeti mélységű modellezést a város településszerkezetét 
meghatározó 1:10.000 léptékű terv módosításánál nem lehet elvárni.  
 

  A KÉ által értékelt TSZT / FRSZ módosítás három helyszínen csupán egyes 
lehatárolásokon az épületek magassági növelését teszi lehetővé. Egy helyszínen emellett 
egyes területfelhasználási egységek egymás közötti kisebb geometriai változását 
javasolja, ami a beépítésre szánt terület kiterjedésének csökkentésével jár, mivel a 
Zkp zöldterület azonos méretű növekedését rögzíti.  
Amennyiben nem történne meg a TSZT / FRSZ módosítása, akkor is 
nagyságrendileg ugyanaz a mélygarázs mennyiség, férőhely és területi elhelyezés 
jöhetne létre, mivel azt a módosítás nem befolyásolja.  
A Cserhalom utca korábban is kiszabályozott volt, kismértékű elhúzását a tulajdoncserék 
és projekthelyszín egybefüggő árvízvédelmének megvalósítási célja indokolja.  
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A vélemény szerinti feltétel tehát nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás célja, 
változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége tekintetében. 
A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem egy konkrét 
beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre.   
 

8.4 

 

A feltétel előírásának értékelése a fentiekhez hasonló. A TSZT / FRSZ készítése, illetve 
annak módosítása nem képes ilyen részletezettségben, mélységben sem tervezni, sem 
vizsgálódni, mivel nem ez a feladata, ahogy ezt a KÉ sem tudja modellezni a már 
elmondottak szerint. Ilyen részletezettség még a KÉSZ alapján sem várható el. A 
telepítési tanulmányok beépítései csak alátámasztó munkarészek, nem a konkrét 
beépítés és építészeti tervezés eredményei. Lényege, hogy a beépítési példa alapján 
igazolható legyen a szabályozási cél, a paraméterek összessége. Emellett még számos 
verziója lehetséges az épületelhelyezésnek, kialakításnak, egymáshoz való 
viszonyuknak, a burkolatok és zöldfelületek kialakításának. 
A vélemény szerinti feltétel tehát nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás célja, 
változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége tekintetében. 
A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem egy konkrét 
beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre. 

8.5 

 

Az áramlástani modellezéshez hasonlóan a TSZT módosítás léptéke nem igényli és nem 
indokolja a csapadékvíz-gazdálkodási terv kidolgozását, különösen nem a módosítás 
jellege miatt, ahogy ez a TSZT-vel kapcsolatosan annak kidolgozásakor és módosításakor 
sem lehetséges. A szabályozás módosítási igényét megalapozó telepítési 
tanulmánytervek közműfejezetei foglalkoznak általánosságban a témával, már ahol az 
releváns a módosítás céljával. Nyilván, hogy az épületmagasság változása ezt nem 
befolyásolja, a területek zöldtetős előírásai, zöldfelületi arányai igen, amit viszont a TSZT 
/ FRSZ nem határozhat meg, de ennek számos eleméről a KÉSZ megfelelően 
gondoskodik, például:  
8. Közművesítettség, csapadékvíz kezelés, mérnöki létesítmények fejezetcím alatt: 

▪ 9.§ (8) külön rendelkezik a csapadékvíz visszatartásról és a lefolyás 
késleltetéséről, különös tekintettel a burkolt felületek nagyságára, zöldtetőkre, 
övezetek telekméreteire stb., ami majd a konkrét terveknél érvényesítésre kell, 
hogy kerüljön 

▪ A 30. § előírja a zöldtető kötelező létesítését 200 m2 tetőfelület felett, vagy 
egyedülállóan a zöldfal létesítés kötelezését irodaházaknál.  

A TSZT módosításához fentiek alapján képtelenség lenne csapadékvíz-
gazdálkodási tervet készíteni, nem ez a tervi mélysége, mindamellett, hogy a KÉ 
pedig nem tartalmazhat tervet. A KÉ feladata az értékelés és nem a tervkészítés.  
A KÉ dokumentáció a TSZT módosítására vonatkozik. 
A vélemény szerinti feltétel tehát nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás célja, 
változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége tekintetében. 
A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem egy konkrét 
beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre. 
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A csapadékvíz-gazdálkodási terv véleményben szereplő igényelt részletezettsége 
(záportározó, szürkevízhasználat stb.) csak a konkrét helyszínrajz és épülettervek alapján 
állapítható meg.  
Mindezek mellett a TT foglalkozik a csapadékvizek elvezetésével, a beépítési terv 
fedvényén meghatározva az elvezető rendszert. Ezt beidézte a TSZT/FRSZ alátámasztó 
munkarésze is, jelezvén a területen a léptéknek megfelelő tervi javaslatok meglétét.   
A vélemény szerinti feltétel ilyen részletezettsége tehát nem releváns a TSZT / FRSZ 
módosítás célja, változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási 
részletezettsége tekintetében. A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére 
vonatkozik, nem egy konkrét beruházásra, beépítésre, épület- és 
környezetrendezési tervre.  

8.6 
 

NEM ELFOGADHATÓ ÉSZREVÉTEL 
Tekintettel arra, hogy pl. a Marina City beépítése hosszú folyamat lesz, célszerű erre, 
vagyis a gépjárműpark várható változására figyelemmel lenni. A 15-20 éves távlatra 
vonatkozó értékelések ugyanúgy részei kell, hogy legyenek a KÉ-nek, mivel annak éppen 
az a feladata, hogy a folyamatokat, a távlati hatásokat is értékelje, természetesen városi 
léptéknek megfelelően. Az ezzel kapcsolatos elvárások számos EU előírásban is tetten 
érhetők, melyek jelentős hatásúak már napjainkban is a korábbi évtizedekhez képest. A 
KÉ-ben számos hatást, például még a környezettudatos magatartásra kifejtett hatást is 
értékelni kell, ami ezzel is szorosan összefügg. 

8.7 

 

A véleményben felsorolt fővárosi dokumentumok sehol sem említik az áramlástani 
vizsgálatok szükségességét még konkrét beruházások esetében sem.  
A klímaváltozás okozta hatások ismertek, melyek tekintetében a kerületi önkormányzat 
több előírást is foganatosít a helyi szabályozásában. 
A klimatikus viszonyok kedvező irányú alakulására, vagy romlásának elkerülésére a 
KÉSZ-ben számos előírás található ma is, pl. 10.§-ban, ami a felszíni burkolatok 
hőszigethatásának csökkentése érdekében rögzít előírásokat, de ide tartozik a kötelező 
zöldtető, irodaházak esetében zöldhomlokzat előírása. Ez az eszköztár, melyet az 
önkormányzat alkalmazhat.  
 A KÉ tárgya nem konkrét fejlesztések önálló megítélése, hanem kizárólag a 
szabályozás módosításának várható hatásainak megítélése a jelenleg hatályos 
szabályozási előírásokhoz képest.  
A feltételként kiírt dokumentumok, vagyis a két modellezés és a csapadékvíz-
gazdálkodási terv az építési engedélyezési eljáráshoz kapcsolódhatnak, különös 
tekintettel a 314/2005. (XII. 25.) kormányrendelet szerinti környezetvizsgálat 
kidolgozásakor. Ismét le kell szögezni, hogy a véleményben a KÉ kerülhet 
véleményezésre, az abban foglaltak alapján annak 5. pontjában kerülhet rögzítésre 
a modellezések és a csapadékvíz-gazdálkodási terv elkészíttetésének javaslata. 
Utóbbi feltétlenül szükséges, mivel csak így lehet megfelelni a KÉSZ vonatkozó 
előírásának. Ismételten jelezzük, hogy a KÉ külön kitér a következőre a 9. oldalon az 
1.5. pontban: 
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„A jelen KÉ nem egy program, vagy részletesen kidolgozott hatósági eljárás előtt 
álló tervet értékel, hanem egy hatályban lévő településrendezési terv és 
jogszabály változásait kell, hogy értékelje.  
A jelen KÉ dokumentációja tehát nem a fejlesztési javaslatokat értékeli, pl.: 
nem a beépítési konfigurációt, nem a létesíthető nagyságrendet, nem a 
megközelítések módját stb, hanem magát a változást értékeli ahhoz a 
hatályos jogi állapothoz képest, melynek alapján az egyes területeken a 
telekalakítás, az építési engedélyezés és ahhoz tartozó egyéb engedélyezés 
lefolytatható.  
Ettől függetlenül bemutatásra kerülnek a tervezett fejlesztések, kitérve a mai és 
a várt állapot közötti különbözőségre, és kitekintést ad a KÉ a területek jelenlegi 
fizikális helyzetére is.” 

Tehát ahogy maga a TSZT/FRSZ módosítás is csak a hatályos szabályozáshoz 
képesti változásról szól, a KÉ is csak a módosítás értékelésére kell koncentráljon. Jelen 
KÉ kiindulásának alapja tehát maga a fejlesztés, és jelezve van, hogy azt a TSZT/FRSZ 
módosítás hogyan befolyásolja. Az esetek többségében irrelevánsok a vizsgált tételek 
a módosítás vonatkozásában.  A KÉ is rögzíti, hogy a módosítások: 

▪ egyáltalán nem befolyásolják: a földtani viszonyokat, a talajt, a felszíni és a 
felszín alatti vizeket, a hulladékkezelést, 

▪ kismértékben módosíthatják: egyes területrészeken a zajterhelést, egyes 
területrészeken a levegőminőséget, mindkettőt inkább pozitív irányban a 
hatályos szabályozáshoz képest, 

▪ pozitívan befolyásolják: a zöldfelületek kiterjedését. 
 
A magasság növelése pl. nem befolyásolja a földtani viszonyokat, ugyanakkor fontos jogi 
tényező, hogy a hatályos szabályozás alapján is megépíthető a tervezett 
nagyságrend, a rendeltetés, miközben a közlekedési rendszer változatlan, a 
közművesítés jelenlegi és tervezett állapota nem változik. A KÉSZ rendelkezéseit 
viszont be kell tartani, így a csapadékvíz helyben tartását, késleltetett elvezetését, a 
zöldtetők kötelező kialakítását, a zöldhomlokzatot az irodaházak egyes homlokzatain stb. 
Ami változik: az egy területen kisebb területfelhasználási geometriai igazítása, ennek 
ellentételezéseként a zöldterületi növelése, és egyes területeken az épületek 
magassága válik növelhetővé. Magasházak 45 méterrel már ma is elhelyezhetők. 
 

 

 

A kikötéseket illetően: 
Csapadékvíz-gazdálkodás tekintetében felhívjuk a figyelmet, hogy a BKP 2026 
környezetvédelmi program szerint: 

„A városi árvizek megelőzése érdekében indokolt olyan várostervezést és 
projekttámogatásokat kialakítani, amelyek eredményeképp a csapadékvíz 
helyben tartása valósul meg. Ehhez a célkitűzéshez alapvetően szükséges 
csapadékcsatorna és egyéb elvezető rendszerek – nyilvántartásának 
naprakész vezetése, ezek egységes üzemeltetése, a csapadékcsatornák 
rekonstrukciója, rendszeres, megfelelő üzemeltetése.” 
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(Megjegyzés a Duna menti fejlesztések egy része a Dunába vezeti az előzetesen tisztított 
csapadékvizet, figyelve az árvízi jelenlétre.)  
Ezt a KÉSZ kezeli, mivel a csapadék helyben tartását és módját rendelkezéseiben előírja. 
A levegőáramlás vizsgálatára, modellezésre vonatkozó utalás nincs az említett 
programban. A program a szmogriadó jogszabályi környezetének felülvizsgálatáról, 
levegőminőség előrejelző rendszer fejlesztéséről, a szennyező járművek fokozatos 
visszaszorításáról, és a légszennyező tüzelési módok visszaszorításáról szól. 
A 17. oldalon felsoroltak szinte minden szabályozásban kezelhető elemét a KÉSZ vagy a 
TKR kezeli helyi szinten. 
A vélemény szerinti feltétel tehát közvetlenül nem következik a fővárosi 
programokból és nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás célja, változtatási 
volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége tekintetében. A KÉ a 
TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem egy konkrét beruházásra, 
beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre. 

8.8 

 

A módosítással érintett területeken az épületek egyes területrészeken való magassági 
növelése éppen azt szolgálja, hogy a beépítés – különösen a nagyobb magasságban –  
lazábbá váljék, a felszínen az épületek sűrűsége ne növekedjen, hanem felfelé jöjjön létre 
a volumen és a felszínen a zöldfelület, a gyalogosfelületek, fasorok, városi terek 
domináljanak a beépített terület helyett. Az FRSZ és annak alapján pedig a KÉSZ 
meghatározza a magasabb épülettömegek maximális kiterjedését mind magassági, mind 
pedig vízszintes kiterjedésüket tekintve. Az egymástól való legkisebb távolságuk is külön 
meghatározásra került, falszerű képződmény nem jöhet létre a módosítás után.  

8.9 

 

Fel kell hívni a figyelmet, hogy a véleményben kifejtett ezen elveket alapvetően a telepítési 
tanulmánytervek is már tartalmazzák koncepcionális szintjükön. A terület nem újonnan 
beépítésre kerülő terület, mindig is beépítettek voltak. Barnamezős hasznosításuk kiemelt 
jelentőségű. A területek szabályozása is már sokkal régebbi, a rendszerváltozás utáni 
időkre datált.  
A módosítás tehát nem új beépítést jelent, kismértékű a közterületek változása, a 
zöldfelületi fedettség pedig – bár sok helyen tetőkerttel – de növekszik a korábbi 
szabályozáshoz képest. 
 
A jelenlegi a barnamezők átalakulásának hatása több szempontból kedvező, idesorolva 
a korábbi barnamezők kötelező környezeti kármentesítési előnyeit is.  
 
A vélemény ezen pontjában foglaltaknak nem mond ellent a TSZT / FRSZ módosítás, 
tekintve, hogy nem ez a részletezettség léptéke, műfaja. A KÉSZ viszont számos olyan 
elemet tartalmaz a módosítástól függetlenül is, ami garantálni tudja a felsoroltakat.   
A véleményben itt megfogalmazott javaslat nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás 
célja, változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége 
tekintetében. A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem egy 
konkrét beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre.  
A KÉ 5. pontja kiegészül az itt javasoltakkal, bár alapjaiban a KÉ az értékelés során 
érinti ezt a témakört is. 
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Lásd az 1. feltételben szó szerint azonosan megfogalmazott elvárása adott választ.   
 

 

 

A klimatikus hatásokkal a TT-k is foglalkoznak, célként kitűzve a problémák enyhítését. 
Ezért is van jelentősége a KÉSZ-ben előírt tetőkerti arányoknak, fásításnak, 
csapadékvíz-visszatartásnak, vagy mind a négy terület esetében a belső 
területrészek autómentességének stb. 
A klimatikus adottságok tekintetében barnamezős területekről van szó. A felsoroltakkal 
nincs ellentmondásban a TSZT/FRSZ módosítás, mivel nem ilyen mélységű és 
részletezettségű tervfajta, nem konkrét építési tervek dokumentumáról van szó. A 
dokumentumban lévő beépítési javaslatok csak a szabályozás igazolását jelentik, nem a 
beruházás konkrét épületeit, vagy azok telepítését. A felsorolt elvárásoknak való 
megfelelőséget  a 314/2005. (XII. 25.) kormányrendelet szerinti környezetvizsgálat 
során kell tisztázni.  
A kért külön „vizsgálatok” nem a településrendezési tervi műfajban tehetők meg.  
A környezeti hatásvizsgálati és az egységes környezethasználati engedélyezési eljárásról 
szóló 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet 1.§ (3) bekezdése alapján környezeti 
hatásvizsgálati eljárás alapján környezetvédelmi engedély szükséges 2 ha 
területfoglalástól, 50 méteres épületmagasságtól, továbbá 300 parkolóhelytől. Ezek 
ott kezelhetők.  
A véleményben itt megfogalmazott javaslat nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás 
célja, változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége 
tekintetében. A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem 
beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre. 

 

 

A KÉ-ben a TSZT/FRSZ módosítás a vizsgálat tárgya, ezen a szinten ebben a 
témakörben sem vizsgálható a dokumentum, mivel nem konkrét beépítésről szól, 
ez egy következő tervezési fázis, ahogy a fenti válaszokban is már ez jelzésre került.   
 
A terület KÉSZ-ben előírt zöldfelületi mutatói indokolják a jelentősebb fásítást, így az 
árnyékoltság biztosított. Nem értelmezhető, hogy a 40%-os árnyékoltság előírását mire 
kellene vetíteni, és milyen szabályozásban. 
 
A véleményben itt megfogalmazott javaslat nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás 
célja, változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége 
tekintetében. A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem 
beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre. 
 

 

 

Teljes vízgyűjtőre készített csapadékvíz-gazdálkodási terv egy-egy projekt kapcsán 
indokolatlan, el nem várható feladat, különösen nem a KÉ ürügyén. A KÉ nem tervet kell, 
hogy kidolgozzon, hanem azt értékelnie kell.  
A véleményben itt megfogalmazott javaslat nem releváns a TSZT / FRSZ módosítás 
célja, változtatási volumene, tervi mélysége, szabályozási részletezettsége 
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tekintetében. A KÉ a TSZT/FRSZ módosításának értékelésére vonatkozik, nem 
beruházásra, beépítésre, épület- és környezetrendezési tervre. 

 

 

Nyilvánvaló, hogy minden beépítés – még a leglazább is – beavatkozik valamilyen módon 
az átszellőzésbe. Ez akkor is így van, ha a TSZT /FRSZ módosítás nem jönne létre, mivel 
a területeken a nagyságrend alapvetően nem változik, legfeljebb elmaradna pár 65 
méteres magasház, ugyanakkor 45 méteres már ma építhető. 
Ebből a szempontból meg kell jegyezni a következőket: 

▪ A Marina City területének fejlesztésénél a javasolt részletezettségű vizsgálatok, 
modellezés, tervkészítés az engedélyezés során a környezeti hatásvizsgálat 
keretében javasolhatók. 

▪ A RENO udvar és fűtőmű esetében még nem ismert a konkrét tervkészítés 
folyamata, a javasolt vizsgálatok az engedélyezés során a környezeti 
hatásvizsgálat keretében javasolhatók.  

▪ A Foka-öböl 1-4 tömb esetében a tömb egészéhez képest egy épület 
elhelyezése során merül fel a legfeljebb 45 méteres magasságú épület, így ott 
ilyen léptékű, és mélységű vizsgálatok elkészítése, modellezése nem 
értelmezhető. 

▪ Az egykori LÁNG Gépgyár terület esetében az első megjelent rozsdaövezeti 
akcióterületi kiemelő kormányrendelet alapján kétséges, hogy ilyen javaslatok 
beépülhetnek-e a folyamatba, kivéve a környezetvédelmi hatásvizsgálat 
előírásában foglaltakat. 

 

 

A Vélemény szó szerint idéz a következőkben, hol a TSZT / FRSZ módosítási 
dokumentumból, hol a KÉ dokumentumból. Ebben a vonatkozásban fel kell hívni a 
figyelmet a már jelzett KÉ idézetre, miszerint a fejlesztések várható hatása nem 
azonos a módosítások várható hatásával. A KÉ ezt didaktikusan minden egyes 
kitöltendő tartalmi részben elválasztja egymástól. 
 
Amennyiben a fejlesztések megvalósulása volna a kérdés, vagyis a területek újonnan 
beépítésre szánt területi kijelölése, vagy jelentősen többszörös sűrűségi értékének 
növelése, akkor valóban a fejlesztések megítélése volna a feladat. Jelen esetben 
azonban a módosítás nem jelentős, hatása a volumenre, a közlekedésre, 
közműhelyzetre nincs, a csapadékvízelvezetés megoldását a tanulmánytervek 
jelezték, és az a KÉSZ-ben is előírt feltétel. 
Az dokumentumból idézett megállapítások alapvetően: vagy a vizsgálati részekben 
lelhetők fel, vagy a TSZT egyes fejezeteiből ollózottak. 
A vélemény ezen idézetei csak és kizárólag a fejlesztések egészére vonatkozó 
részeket idézik, és nem jelzik a KÉ azon megállapítását, melyek mutatják, hogy 
maga a módosítás tekintetében számos vizsgált környezeti elemre vonatkozó hatás 
nem tekinthető relevánsnak.  
Emiatt, a csak ezen idézeteket olvasóban más kép alakul ki a TSZT / FRSZ 
módosítás hatásáról, mint amit az ténylegesen kifejt, mivel a módosítás hatásának 
értékelését nem idézi be a vélemény, emiatt elmarad a KÉ lényegi mondanivalója, 
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hogy a legtöbb környezeti elemre kifejtett hatása a módosításnak nem bír 
relevanciával. 
 

  A KÉ-ben jelenleg ez szerepel: 
„5. Javaslat olyan környezeti szempontú intézkedésekre, előírásokra, 
feltételekre, szempontokra, amelyeket a tervezett fejlesztések által befolyásolt 
más tervben, illetve programban figyelembe kell venni 

Ezt a KÉ 67. oldala tartalmazza. Ezek között szerepelnek pl.:  
▪ A fejlesztések során megnövekedett forgalommal kell számolni, melynek 

érdekében a javaslatok szerinti és TRSZ-ben vállalt közlekedési fejlesztéseket el 
kell végezni. Ebben a tekintetben a közösségi közlekedés fejlesztése során a zéró 
kibocsátású járművek előnyben részesítése ajánlott.  

▪ A tendenciák szerint a mikromobilitási eszközök alkalmazása egyre nagyobb 
arányban terjed, számukra a megfelelő felületek, tárolás biztosítása megoldandó a 
projektek tervezésénél. 

▪ A parkolásnál, szállításnál a smart módszerek alkalmazása ajánlott, így az 
indokolatlan parkolókeresés nem gerjeszt felesleges belső forgalmat az épületeken 
belül.   

▪ Az előírt parkolószám helybiztosítására minél kisebb szintszámú mélygarázs 
létesítése kívánatos, illetve szükség esetén a rétegvizek megfelelő átemelését, 
kezelését meg kell oldani.  

▪ A tetőkertek kialakítása során minél nagyobb talajvastagságot célszerű alkalmazni, 
ami a csapadékvizek megtartását is szolgálni tudják. emellett csak 
öntözőrendszerrel ellátott zöldfelületek telepítése célszerű. ki érdemes használni a 
kész lehetőségét, miszerint burkolt környezetben telepített fák meghatározott 
arányban a zöldfelületek részeként beszámíthatók. 

▪ Előnyben érdemes részesíteni a távfűtés lehetőségét, különös tekintettel annak 
esetleges bővítésére, illetve a területek szomszédságában való gerincvezeték 
elhelyezésére.” 

 
Az idézett részek relevanciája így nem értelmezhető a véleményben. 

  A következőkben a vélemény a TSZT/FRSZ módosítás vagy a KÉ szövegéből emel be 
idézeteket, melyek a fentiek miatt félretájékoztatóak a módosítás tényleges értékelése 
nélkül. 

 

 

idézet eleje: TSZT 66. oldal Megalapozó vizsgálat VII. KÖRNYEZETI ELEMEK 
állapotának vizsgálata 1.1  
utolsó mondat helye: TSZT 87. oldal Alátámasztó munkarész - 1. Marinca City terület 7. 
környezetvédelmi hatások, megoldások 
 
A KÉ dokumentum rögzíti, hogy erre figyelemmel kell lenni. 
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TSZT 68. oldal 
1. 7. VÁROSI KLÍMA – Megalapozó vizsgálat 
 
Ez a megállapítás a jelenlegi helyzetről szól, a módosítás ebben a korábban is tervezett 
hatályos szabályozáshoz képest nem okoz változást, mivel a szintterületi nagyságrend, a 
közlekedési nyomvonal, a közművek, a zöldfelületi előírások nem változnak a TSZT / 
FRSZ módosítása miatt.  

 

 

KÉ 40. oldal  
VOLT LÁNT GÉPGYÁR – a jelenlegi környezeti helyzet releváns, a tervezett 
fejlesztésekkel és a módosítással összefüggésben lévő elemeinek ismertetése. 
A mai szabályozási helyzethez képest nagyságrendi változás nem keletkezik, csak 
az épületek lehetnek magasabbak, így a köztük lévő tér bővülhet, légáramlás 
szempontjából ez várhatóan kedvezőbb.   

 

 

KÉ 37. oldal MARINA CITY – a jelenlegi környezeti helyzet releváns, a tervezett 
fejlesztésekkel és a módosítással összefüggésben lévő elemeinek ismertetése. 
Bár a ma be nem épített területhez képest jelentősebb a változás, a szabályozásban 
ma lehetséges beépítéshez képest viszont nincs szintterület növelés, az épületek 
magassági növelése nagyobb teret hoz létre közöttük, így a légáramlások 
kedvezőbben alakulhatnak a mai szabályozáshoz képest.  
 

 

 

KÉ 58 oldal általános a fejlesztések hatásai 
 
Ez akkor is így van, ha nincs TSZT módosítás 
 
A KÉ a fejlesztések egészét és a TSZT/FRSZ módosítás hatását egymást követően 
értékeli, egyik a másik nélkül nehezen volna értelmezhető. Ugyanakkor a módosítási 
javaslat hatását külön kiemeli a következők szerint. 
 
KÉ megállapítása: „A módosítási javaslat hatása: nem releváns”  

 

 
  

 

KÉ 50 oldal FEJLESZTÉSEK ÁLTALÁNOS hatásaira vonatkozó részletezés, de az 
idézetnek az a része elmarad, ami a következtetést fogalmazza meg, azaz:  
„A MÓDOSÍTÁSI JAVASLATOKNAK nincs hatása a környezeti elemek többségére, 
azok rendszereire. Pozitív hatása van a zöldterület növelésnek, a szellősebb terek 
kialakíthatósága a magasabb épületek miatt a kedvezőbb levegőminőség irányába 
hat, a zajhatásokkal szembeni kevésbé védett belső térrendszerek más eszközökkel 
kezelhetők.” 
KÉ megállapítása: „A módosítási javaslat hatása: nem releváns”  
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KÉ 51 oldal + 52 oldal 
A vélemény itt sem idézi a dokumentumból a módosítás megfogalmazott hatását, 
miközben a TSZT/FRSZ módosítás tekintetében a KÉ ezen megállapításai a 
mérvadóak. 
 
KÉ megállapítása: „A módosítási javaslat hatása: nem releváns” 

 

 

KÉ 52 oldal 
 
A vélemény itt sem idézi a dokumentumból a módosítás megfogalmazott hatását, 
miközben a TSZT/FRSZ módosítás tekintetében a KÉ ezen megállapításai a 
mérvadóak.  
KÉ megállapítása: „A módosítási javaslat hatása: nem releváns, kivéve a zöldterület 
növekedéssel járó 1. számú területet” 

  ÖSSZEFOGLALVA: 
A KÉ dokumentumának véleményezése során a Főpolgármesteri Hivatal Klíma- és 
Környezetügyi Főosztály FPH143/11 – 4/2022 levelében kifejtett feltételként szabott 
három követelménnyel és a véleményben foglalt egyéb javaslatokkal a KÉ 5. pontja 
(kormányrendelet szerinti cím: 5. Javaslat olyan környezeti szempontú intézkedésekre, 
előírásokra, feltételekre, szempontokra, amelyeket a tervezett fejlesztések által 
befolyásolt más tervben, illetve programban figyelembe kell venni) kiegészítésre kerül a 
következőkkel: 

  1. Áramlástani modellezéssel szükséges igazolni a kedvező átszellőzés 
biztosítását. (Ebben a légcsere és légszennyezettség koncentráció vizsgálata 
is szükséges, beleértve a mélygarázsok szellőzőrendszereinek kivezetéseit.)  
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2. A városi klímahatást is szükséges modellezni, összegezve a burkolt és 
zöldfelületek okozta hatásokat. 

3. A megfelelő csapadékvíz-visszatartást a 10. §-ában a KÉSZ előírja, melynek 
igazolására csapadékvíz-gazdálkodási tervet szükséges készíteni. (Az 1. 
területen figyelembe kell venni a terület ütemezett beépítésének vízelvezetési 
kérdéseit, értelemszerűen ez összehangolást igényel az árvízvédelem 
megvalósításával.) 

A konkrét fejlesztési helyszínek tekintetében külön vizsgálandók a helyi specifikus 
klimatikus adottságok, úgymint a városi hősziget-hatás mértéke, az épített és zöld 
környezet sérülékenysége a klímahatásokkal szemben, a lokális vízgazdálkodási 
jellemzők, valamint az árvizekkel szembeni védelem megfelelősége. Ennek megfelelően 
a következők figyelembevétele szükséges a későbbi részletes tervezés során: 

▪ Kiemelt figyelmet kell fordítani a csapadékok visszatartására és 
hasznosítására, illetve a hőszigethatás enyhítése érdekében a hiányzó 
zöldfelületek pótlására, továbbá a lehetőségekhez alkalmazkodó kék 
infrastruktúra kialakítása elengedhetetlen. 

▪ A csapadékvíz-gazdálkodási tervnek ki kell terjednie a tetőfelületi 
zöldfelületek és záportározó létesítmények kialakításának vizsgálatára, 
valamint a csapadékvíz felhasználás, szürkevíz felhasználás lehetőségeinek 
vizsgálatára is. 

▪ Az átszellőzési zónákba eső beépítések kialakításánál kiemelt figyelmet kell 
fordítani a kedvező légcsere megőrzésére, biztosítására. A Duna menti 
zónában a mögöttes területek átszellőzésének biztosítása érdekében a 12,5 
métert meghaladó épületek esetében az épületek között lazább beépítéssel, 
nagyobb távolságok biztosítása szükséges, ami a nagyobb épületmagasság 
alapján jobban biztosítható. 

▪ A szabad terek rendszerét, berendezését úgy kell megtervezni, hogy ne 
alakulhassanak ki kedvezőtlen szélviszonyok sem, a beépítés ne okozzon 
szükségtelen szélsebesség növelést, mely élhetetlenné, veszélyessé teheti az 
adott területet. 

▪ A környezeti hatásvizsgálat keretében szükséges a klíma szempontjából 
kockázatos épületek, tevékenységek azonosítása, a tervezés során a 
megfelelő módosítások beépítése.  
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3.  Pest Megyei Kormányhivatal Hivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály 
 (Ügyiratszám: PE-06/KTF/18440-2/2022.) 

3.8. 

 
 

Elfogadásra javasolt. 
A Környezeti értékelés dokumentuma kiegészítésre kerül a kapott adatokkal. 
 
A TSZT / FRSZ módosítás tekintetében nem releváns, nincs összefüggés a folyamatban 
lévő kármentesítések és a TSZT / FRSZ módosítás között. 

 

15.  Budapest Főváros Kormányhivatala, Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 
 (Ügyiratszám: -.BP/2602/00269-2/2022) 

15.1. 

 

Elfogadásra javasolt. 
A Környezeti értékelés dokumentuma kiegészítésre kerül. 

 
 


