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1.1. A SZABÁLYOZÁSI KÖRNYEZET VÁLTOZÁSA, AZ ÚJ KÉSZ 

KÉSZÍTÉSÉNEK MÓDSZERTANA. 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban Étv.) és a  

településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: Trk.) megváltozott előírásai alapján a fővárosra vonatkozó településrendezési 

háttér jelentősen átalakult. Ezzel párhuzamosan pedig a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az országos 

településrendezési és építési követelményekről (OTÉK) szintén jelentős változásokon esett át az elmúlt 

években. A Trk. 46. §-a alapján még egyes esetekben van lehetőség a „régi rendszer” szerint módosítani 

a hatályos kerületi terveket. 

A Főváros egészére megállapított új TSZT és az FRSZ elfogadásával a korábbi településrendezési eszközök 

hatályukat vesztették. A korábbi Fővárosi Szabályozási Kerettervről szóló 46/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. 

rendelet, a Budapest Városrendezési és Építési Keretszabályzatról szóló 47/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. 

rendelet, és a Budapest Településszerkezeti terve, a Budapest Városrendezési és Építési Keretszabályzat, 

valamint a Fővárosi Szabályozási Keretterv, illetve a Kerületi Szabályozási Tervek, Kerületi Városrendezési 

és Építési Szabályzatok összhangjához szükséges követelményekről szóló 48/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. 

rendelet sem alkalmazhatóak ma már (kivétel egyes esetek), miközben jelenleg még hatályos Kerületi 

Városrendezési és Építési Szabályzatoknak az alapjait ezek képezték. 

Jelen munka keretein belül készülő, a tervezési területre vonatkozó kerületi építési szabályzat 

(továbbiakban: KÉSZ) a jelenleg hatályos jogszabályok szerint készül, s ebben a tekintetben sok esetben 

hasonló, vagy a korábbitól eltérő metodikai elemeket is tartalmaz. 

 Az OTÉK és a fővárosi terveszközök megváltozott előírásai és fogalmai. 1.1.1.

2012-ben az építési jogrend változásával az OTÉK több előírás és fogalommeghatározás is változott 

(megszűnt, módosult, vagy új fogalom). Az új KÉSZ készítése szempontjából releváns fogalmak és fogalmi 

változásokat az alábbiakban foglaljuk össze: 

Szintterületi-sűrűség helyett beépítési sűrűség. 

A korábbi OTÉK a területek beépítésének sűrűségére a szintterületi-sűrűség fogalmat használta: 

„91. Szintterület-sűrűség: a beépítésre szánt terület egyes területfelhasználási egységein 

elhelyezhető épületek összes szintterületének és a területfelhasználási egység területének 

viszonyszáma.” 

Az új OTÉK azonban már a beépítési sűrűséget használja, s a korábbihoz képest a különbség elsősorban a 

közterületek beszámításából adódik: 

„13. Beépítési sűrűség: a területfelhasználási egységek területén elhelyezhető épületek valamennyi 

építményszintjének összesített bruttó alapterülete és a területfelhasználási egységeknek a köztük 

lévő, településszerkezetet nem meghatározó közterületek területével növelt területének 

viszonyszáma.” 

A Fővárosban az FRSZ egyik feladata (a TSZT-ben meghatározott egyes területek beépítési magasságának 

korlátozásaival kapcsolatos előírások, és a Főváros egészének működését biztosító műszaki infrastruktúra 
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megvalósításához szükséges területeket és az azokra vonatkozó különleges rendelkezések 

meghatározása mellett) a TSZT-ben rögzített területfelhasználási egységek beépítési sűrűségének 

meghatározása. Az OTÉK szerinti meghatározást összeségében az FRSZ által alkalmazott bs érték fedi le, 

azonban a parkolás épületen belüli támogatása céljából a bs értéket az FRSZ két részből határozza meg. 

Ennek megfelelően a bsá jelű általános sűrűségi érték az általánosan elhelyezhető funkciók számára – így 

a parkolás céljára is – igénybe vehető, a bsp jelű parkolási sűrűségi érték viszont kizárólag az épületen 

belüli parkolás céljára vehető igénybe, vagyis a bsá-n felüli bónuszérték, csak gépkocsik elhelyezésére. 

A beépítési sűrűség alkalmazásával a Fővárosban korábban alkalmazott gyakorlat is megváltozott. Az 

OTÉK korábbi fogalommagyarázata alapján a szintterület: 

„90.Szintterület: az építményszint (vakolt, burkolt) épületszerkezetei által elfoglalt területtel növelt 

alapterülete (bruttó építményszint terület), amelybe nem kell beszámítani a földszinti fedetlen 

terasz alapterületét.” 

Az új OTÉK alapján azonban: 

„110.Szintterület: az összes építményszint bruttó alapterülete.” 

Budapest esetében a BVKSZ 3.§ (2) bekezdése ezzel kapcsolatban az alábbiakat határozta meg: 

„(2) Épület bruttó szintterülete az építményszintek bruttó területeinek összege, amelybe nem kell 

beszámítani: 

a) az épület 1,90 m-nél kisebb szabad belmagasságú területeit, 

b) az első pinceszintnek minősülő építményszint területnek a lakásokhoz tartozó tárolóhelyiségeit, 

c) a személygépjármű-tároló területét az OTÉK, illetőleg a fővárosi vagy helyi parkolási rendeletben 

megállapított férőhely mértékéig, 

d) a c) pont szerinti mértéket meghaladó, épületben elhelyezett személygépjármű-tárolók 

területének felét.” 

A kerületi építési szabályzatban az övezeti paraméterek azonbanaz egyes övezetekben lévő telkekre 

határoz meg érvényesíthető értékeket (közterületek nélkül), vagyis ebben a tekintetben a beépítési 

sűrűség a KÉSZ-ek esetében nem használható mutató. Ezért a Fővárosban és a kerületi szabályozásokban 

már korábban is alkalmazott szintterületi mutató a lehetséges paraméter, azonban a számításánál már 

nem lehet figyelembe venni a BVKSZ-ben alkalmazott meghatározást. Fontos változás tehát, hogy az 

eddigi gyakorlattal ellentétben a szintterület számítást az OTÉK mindenkori előírásai szerint kell 

megtenni, így a korábban figyelmen kívül hagyandó területek a szintterület értékét most „növelik”. Ebből 

adódóan az új TSZT és FRSZ alapján készülő tervekben a szintterületi-mutató értékek annak ellenére 

magasabbak lesznek, hogy a ténylegesen a korábbi tervek alapján beépíthető bruttó szintterület nem 

változik, a metodika változása miatt. 

A szintterületi mutató sem a Étv-ben., sem a Trk-ban, sem az OTÉK-ban nem meghatározott fogalom, 

korábban a BVKSZ alkalmazta, és ennek megfelelően a KVSZ-ekben, KSZT-ekben is szerepel. Kerületi 

szinten az övezeti paraméterek meghatározásánál a beépítési sűrűség nem alkalmazható, mivel annak 

számításánál a közterületek területét is figyelembe kellene venni. A sűrűség igazolására éppen ezért a 

KÉSZ szintjén továbbra is megfelelő mutatószám a BVKSZ által alkalmazott szintterületi mutató. A BVKSZ 

megszűnését követően tehát javasolt továbbra is alkalmazni a beépítési paraméterek között a 



Budapest Főváros XI. Kerület Újbuda 
FERENCVÁROS-KELENFÖLD VASÚTVONAL – BUDAÖRSI ÚT- KŐÉRBERKI ÚT – EGÉR ÚT – ANDOR UTCA – GALVANI 

ÚT –DUNA FOLYAM ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 

8 

C.D.C. – ACZÉL KONZORCIUM 

jogbiztonság, az építéshatósági munka megkönnyítése érdekében (is). Mivel a szintterületi mutató 

fogalmát sem az OTÉK, sem pedig a Trk. nem használja, így a KÉSZ-ben került „újradefiniálásra”, 

figyelembe véve az FRSZ szerinti sűrűségi osztást is, melynek megfelelően a szintterületi mutató szintén 

két részből: általános szintterületi mutató (szmá) és parkolási szintterületi mutató értéből (szmp) 

tevődik össze. 

Építménymagasság helyett beépítési magasság, új gyűjtőfogalomként. 

A korábbi OTÉK az építménymagasságot az alábbiak szerint definiálta: 

„26. Építménymagasság („H”): az építmény valamennyi, a telek beépítettsége meghatározásánál 

figyelembe veendő építmény kontúrvonalára állított függőleges felületre vetített homlokzati 

vetületi-felület összegének (F) valamennyi, e vetületi-felület vízszintesen mért hosszának összegével 

(L) való osztásából (F/L) eredő érték. 

Az építménymagasság megállapítása során: 

a) az egyes homlokzati vetületi-felületeket az adott felületi síknak és a legfelső teljes építményszint 

záró szerkezetének felső síkjának metszésvonala vagy érintővonala és a síknak a rendezett tereppel 

való metszésvonala közötti magassággal kell megállapítani, legfeljebb 6,0 m magasságú két 

oromfal kivételével, amelyek nem az építmény hosszoldalán állnak, 

b) az egyes homlokzatfelületekhez hozzá kell számítani – a kémény, a tetőszerelvények, a 0,5 m2-t 

meg nem haladó felületű padlásvilágító ablak és az 1,0 m2-t meg nem haladó felületű 

reklámhordozók kivételével – mindazoknak az építményrészeknek (attikafal, torony, kupola, tető, 

tetőrész vagy egyéb építményrész) a felületét, amelyek az a) pont szerinti metszésvonalra vagy 

érintővonalra az építmény irányában emelkedő 45° alatt vont sík fölé emelkednek, ezen 

építményrészeknek az illető homlokzat felületi síkjára ugyancsak 45° alatt vont – az előzővel 

párhuzamos – síkkal történő vetítéssel meghatározott magasságával, 

c) a négy oldalról körülhatárolt légakna, légudvar, belső udvar homlokzatfelületeit, valamint a 

loggiák belső oldalfelületeit és azok vízszintesen mért hosszait figyelmen kívül kell hagyni, 

d) az egy telken álló több épület magasságát külön-külön kell figyelembe venni. 

Az épület egy homlokzatának magasságát a hozzá tartozó F/L érték alapján kell megállapítani.” 

Az új OTÉK fogalommeghatározása alapján a beépítési magasság gyűjtőfogalmába az alábbiak értendőek: 

„12a.Beépítési magasság: az épületmagasság, a homlokzatmagasság és a párkánymagasság 

gyűjtőfogalma.” 

Ezen belül a három további fogalom: 

„33.Épületmagasság („Ém”): az épület valamennyi, külső és belső, sík vagy kiterített íves 

homlokzati felülete összegének (F) valamennyi, e felületek vízszintesen mért hosszának összegével 

(L) való osztásából (F/L) eredő érték.” 

„52. Homlokzatmagasság (Hm): az épület homlokzatának magasságát a hozzá tartozó F/L érték 

alapján kell megállapítani, melynek számítása során figyelmen kívül kell hagyni 

a) a kémények, szellőzőkürtők, tetőszerelvények magasságát, 

b) a vizsgált homlokzatfelülettől 12,00 m-nél távolabbi (hátrább álló) építményrészeket, 
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c) a vizsgált homlokzatfelület vízszintes összhosszának egyharmadát meg nem haladó 

összhosszúságú és legfeljebb 3,00 m magasságú 

ca) tetőfelépítmény, építményrész, attika, álló tetőablak, 

cb) a terepbevágás mögötti homlokzatrész magasságát, továbbá 

d) a magastető és oromfalainak 6,00 m-t meg nem haladó magasságú részét. 

A gömb, félgömb, donga vagy sátortető alakú építmények („tetőépítmények”) 

homlokzatmagasságát, ha az a 12,00 m magasságot nem haladja meg, a vetületmagasság 

felében, ha a 12,00 m magasságot meghaladja, a vetületmagasság 6,00 m-rel csökkentett 

értékében kell meghatározni.” 

„98.Párkánymagasság: az épület homlokzati síkja és a rendezett terepszint metszésvonala, 

valamint magastetős épület esetében az épület homlokzati síkja és a tetősík metszésvonala, 

lapostetős épület esetében a homlokzati falsík és a legfelső zárófödém felső síkjának 

metszésvonala közötti függőlegesen mért távolság.” 

A beépítési magasság esetében az OTÉK úgy fogalmaz, hogy a helyi építési szabályzatban egységesen kell 

meghatározni a megengedett beépítési magasságot, vagyis egy szabályzatban egy féle kategória 

használható. Heterogén városszerkezet és beépítési karakter esetében ez azonban problémákat vet fel, 

ezért az FRSZ az OTÉK-tól eltérően szabályoz ((ÉHAT/112/1/2014. számú OTÉK-tól való eltérési engedély 

alapján): 

FRSZ 4.§ (2) bekezdés: 

„A KÉSZ-ben a beépítési jellemzőknek legjobban megfelelő, a beépítési magasság gyűjtőfogalma 

alá tartozó épületmagasság, homlokzatmagasság és párkánymagasság vegyesen is 

alkalmazható.” 

A tervezési területen belül a szabályozás során egységesen az épületmagasság kerül alkalmazásra. 

Az egyes épületek esetében az épület legmagasabb pontjának meghatározására is lehetőség van, amely 

az épületmagassággal együtt alkalmazható. A fogalom OTÉK szerinti az alábbi: 

„32.Épület legmagasabb pontja: az épületnek a terepcsatlakozáshoz, lejtős terepen a lejtőoldali 

alacsonyabb terepcsatlakozáshoz, valamely magas ponthoz, vagy valamely síkhoz viszonyított, 

helyi építési szabályzat által megállapított legfelső pontja. Ennek meghatározásánál a tető azon 

díszítő elemei, amelyek huzamos tartózkodásra szolgáló helyiséget nem tartalmaznak – kupola, 

saroktorony – valamint a tetőfelépítmények és az épület tetőzetén elhelyezett antenna, kémény és 

szellőző valamint tartozékaik figyelmen kívül hagyandók.” 

Tetőkertek beszámíthatóságának változás. 

A beépítésre szánt területek esetében a telekre előírt legkisebb zöldfelületbe a tetőkerteket már 

korábban is figyelembe lehetett venni (kialakítástól függően bizonyos arányban). Az új rendeletben 

(OTÉK 5. számú melléklet) az egybefüggő, legalább 10 m2-t elérő területű tetőkerteket lehet figyelembe 

venni, s a százalékos arányok is változtak (növekedett a beszámíthatóságuk). A korábbihoz képest 

újdonság, hogy az állandó vízborítottsággal és vízi élővilággal bíró vízfelületek is beszámíthatóvá váltak.  
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Az OTÉK 5. melléklete alapján: 

„1. Az egybefüggő, legalább 10 m2-t elérő területű tetőkertek beszámítása a zöldfelületbe 

Az épített szerkezet feletti termőföld 

rétegvastagsága 

A telepíthető növényállomány 

szerkezete, zöldtető jellege 

A tetőkert összterületéből 

zöldfelületként számítható rész 

8–20 cm termőréteg vagy könnyített 

szerkezetű talaj (szubsztrát) 

egyszintes növényállományú, extenzív 

zöldtető 
15% 

21–40 cm termőréteg 
egyszintes növényállományú félintenzív 

zöldtető 
25% 

41–80 cm termőréteg 
kétszintes növényállományú intenzív 

zöldtető 
40% 

81 cm termőréteg felett 

háromszintes növényállományú intenzív 

zöldtető (pl. mélygarázs felett, 

járószinten) 

75% 

2. A vízfelület beszámítása a zöldfelületbe 

A vízfelület jellege A vízfelület összterületéből zöldfelületként számítható rész 

Természetes vízfelület állandó vízborítottsággal (patak, tó), 

illetve mesterséges vízfelület állandó vízborítottsággal és 

szigetelés nélküli mederrel, állandó vízi élővilággal 

100% 

Mesterséges vízfelület szigetelt mederrel, állandó 

vízborítottsággal, állandó vízi élővilággal 
75% 

„ 

Az új KÉSZ-ben az OTÉK ezen pontjához képest szigorúbb szabályozás (négyzetméter emelés…stb.) nem 

tervezett, így a zöldfelületeket a Kormányrendelet alapján lehet figyelembe venni a telekre előírt 

legkisebb zöldfelület számításánál. 

Zöldterületek és új különleges beépítésre nem szánt területek. 

A zöldterületek tekintetében az egyik jelentős változás, hogy az új OTÉK a zöldterületekre meghatározott 

megengedett legnagyobb beépítettséget 3%-ra emelte (korábban 2% volt). 

A korábbi OTÉK nem határozott meg legkisebb zöldfelületi arányt a zöldterületekre, melyeket a 

Fővárosban a BVKSZ pótolt. A BVKSZ megszünésével ez a szabály is eltűnt, azonban az OTÉK 

meghatározta. Az új OTÉK-ban a közkert esetében ez 60% (BVKSZ – ZKK-ra 50% volt), közpark estében 

pedig 70% (BVKSZ – Z-KP-ra 75% volt). 

Az új OTÉK továbbá lehetőséget biztosít olyan új különleges beépítésre nem szánt területfelhasználási 

kategóriák definiálására, amelyeken az elhelyezhető építmények rendeltetésük miatt jelentős hatást 

gyakorolnak a környezetükre vagy a környezetük megengedett külső hatásaitól is védelmet igényelnek 

(bővebben: OTÉK 30/B. §.). (A TSZT e felhatalmazás alapján a szabályozással érintett városrész területén 

nem hozott létre új területfelhasználási egységet.) 

A különleges beépítésre nem szánt területek fajtái között azonban új elemként jelenik meg a burkolt 

köztér, és a korábban a BVKSZ-ben alkalmazott fásított köztér, sétány. Mindkettő beépíthetősége 5%-ban 

maximált; a fásított köztér esetében a legkisebb zöldfelület mértéke – eltérően a korábban a BVKSZ-ben 

rögzített 15%-tól – 20%-ban lett megállapítva. 

A TSZT és az FRSZ nem használja a fenti kategóriákat, azonban a KÉSZ-ben a beépítésre nem szánt 

közterületek között lehetőség van az alkalmazásukra. Használatuk azért is indokolt, mivel a TSZT a 25 
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hektárnál kisebb zöldterületeket – beleértve a korábban fásított köztérként kijelölt területeket is – 

Közkert, közpark (Zkp) területfelhasználási egységbe, vagy valamely beépítésre szánt területfelhasználási 

egységbe sorolta. Így a KÉSZ feladata volt a differenciált zöldterületek megállapítása. Ennek megfeleően 

a Zkp területfelhasználási egységbe sorolt zöldterületek között jelen szabályozási tervben 

megkülönböztetésre kerültek a közparkok és a közkertek övezetei, valamint az OTÉK-nak megfelelően a 

beépítésre nem szánt területek övezeteként a fásított közterek is. 

A zöldterületek ilyen fajta megkülönböztetésére azért is volt szükség, mivel több olyan eset is előfordul, 

hogy a TSZT egy – a kerületi tervben zöldterületként jelölt – területet nem jelölt Zkp övezetként, tehát a 

biológiai aktivitásérték számításánál nem kerültek zöldterületként beszámításra. Ez természetesen nem 

azt jelenti, hogy ami korábban zöldterületként volt szabályozva, azt innentől kezdve figyelmen kívül lehet 

hagyni. A TSZT ugyanis kimondja, hogy a tervben nem jelölt zöldterületek helye, geometriai formája 

változhat, de összességében területük – a kerület közigazgatási területét tekintve – csak indokolt esetben 

csökkenhet (lásd: TSZT leírás 56. oldal). 

Legkisebb zöldfelületi átlagérték – TSZT. 

A TSZT leírása alapján a Budapest 2030 városfejlesztési koncepció egyik célkitűzése volt a zöldfelületi 

intenzitás növelése. Azonban az OTÉK Budapest viszonylatában a meglévőhöz képes alacsonyabb 

zöldfelületi arányt határoz meg az övezetekben az építési telkekre vonatkozóan. Ezért a TSZT azon 

területfelhasználási egységekre ahol az OTÉK a fővárosi jellemzőkhöz képest alacsonyabb zöldfelületi 

arányt határoz meg legkisebb zöldfelületi átlagértéket állapított meg, amelyet a közterületekkel 

csökkentett területre kell számolni (kivétel a lakótelepek, ahol a teljes területi egységre vonatkozik). 

Egy-egy területfelhasználási egységen belül meghatározásra kerülő építési övezetek, övezetek OTÉK 

szerinti legkisebb zöldfelületi értéke a KÉSZ-ben differenciáltan állapítható meg, viszont összeségében 

nem lehet alacsonyabb a TSZT-ben meghatározott legkisebb zöldfelületi átlagértéknél. 

Az érintett területfelhasználási egységekre TSZT által meghatározott legkisebb zöldfelületi átlagértékek 

és az OTÉK mutatói: 

Területfelhasználási egység 

TSZT OTÉK 

területfelhasználási egység 
területére vonatkozó 
legkisebb zöldfelületi 

átlagérték (%) 

Az építési telekre 
vonatkozó legkisebb 

zöldfelület (%) 

Lakó 

Nagyvárosias, telepszerű 

lakóterület 
Ln-T 35 

10 
Nagyvárosias, jellemzően 
szabadonálló jellegű lakóterület 

Ln-3 30 

Kisvárosias, jellemzően 
szabadonálló, intenzív beépítésű 
lakóterület 

Lk-2 35 
20 

Kisvárosias, telepszerű lakóterület Lk-T 35 

Kertvárosias, sziluettérzékeny, 

hegyvidéki lakóterület 
Lke-3 55 50 

Vegyes 

Mellékközpont területe Vt-M 15 

10 Kiemelt jelentőségű helyi központ 

területe 
Vt-H 20* 

Intézményterület városias, intenzív 

beépítésű része 
Vi-1 10 a be nem épített terület 
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Intézményterület városias, laza 

beépítésű része 
Vi-2 25 

50%-a 

Intézményterület jellemzően 
alapellátást biztosító része 

Vi-3 20 

Különleges 

beépítésre 

nem szánt 

Rekreációs célú, jelentős 

zöldfelületű terület 
Kb-Rek 60 - 

Kondicionáló célú, jelentős 

zöldfelületű terület 
Kb-Ez 75 - 

* a jelentős változással, illetve infrastruktúra függvényében ütemezetten igénybe vehető, változással érintett 
területfelhasználási egységekre vonatkozóan 

 A helyi építési szabályzat (kerületi építési szabályzat) az új rendszerben. 1.1.2.

A helyi rendelet. 

A településrendezés megváltozott jogi rendszerébeTrk. rögzíti a helyi építési szabályzatra (Trk. 11.-13.§), 

s a Fővárosra vonatkozó eltérő rendelkezéseknél a kerületi építési szabályzatra (20.§) előírt 

rendelkezéseket. Az új KÉSZ-ek készítése során ezért az általános és a fővárosi eltérő rendelkezéseket is 

alkalmazni kell, ez utóbbin belül pedig a Főváros egészére készülő TSZT és FRSZ előírásait is.  

A tervezés szempontjából legfontosabb rendelkezések az alábbiak: 

11. §: 

„(2) Egy adott területre csak egy helyi építési szabályzat állapítható meg.” 

„(4) A helyi építési szabályzathoz el kell készíteni az 1. melléklet szerinti megalapozó vizsgálat 

építés helyi rendjének megállapításához szükséges részét és a 3. melléklet szerinti alátámasztó 

javaslatot, a 16. § (4)–(6) bekezdésében foglaltak figyelembevételével.” 

„(6) Az 1. és a 3. mellékletben meghatározott tartalom elemei összevonhatók, fejezeten belül 

átcsoportosíthatók, bővíthetők, egyes részelemei a településrendezési feladatnak megfelelően a 

tervezési terület adottságainak figyelembevételével indokolt esetben elhagyhatók.” 

„(7) A helyi építési szabályzat részletes tartalmi követelményeit – figyelemmel a 13. § (3) 

bekezdésében foglaltakra is – az 5. melléklet tartalmazza.” 

12. §: „A helyi építési szabályzat – a kialakult állapotra, domborzati adottságokra tekintettel, a 

kedvezőbb településképi illeszkedés érdekében – lehetőséget adhat a szabályaitól való eltérésre. 

Ebben az esetben meg kell határozni az eltérés mértékét és alkalmazásának feltételeit, amely nem 

korlátozhatja a szomszédos telek építési jogát.” 

13. §: 

„ (2) A szabályozási terv kötelező, más jogszabály által elrendelt, javasolt és tájékoztató elemeket 

tartalmaz. A szabályozási terven fel kell tüntetni, hogy „Készült az állami alapadatok 

felhasználásával”.” 

„(3) A szabályozási terv tartalmazza legalább 

a) az építési övezetek és övezetek lehatárolását és jelét, továbbá 

b) a más jogszabály által elrendelt védelemmel és korlátozással érintett területeket.” 

20. §: 
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„(1) A kerületi építési szabályzat a fővárosi településszerkezeti tervvel és a fővárosi rendezési 

szabályzattal összhangban készül. Eltérés igénye esetén a fővárosi településszerkezeti terv és a 

fővárosi rendezési szabályzat módosításáról előzetesen kell dönteni.” 

„(3) A kerületi építési szabályzatot a kerületi önkormányzat képviselő-testülete állapítja meg.” 

„(4) A kerületi építési szabályzat mellékletét képezi az 1:4000 vagy annál nagyobb méretarányú 

szabályozási terv.” 

„(5) A kerületi építési szabályzatban az egyes településszerkezeti egységekre vonatkozó előírások 

egy-egy fejezetbe csoportosíthatóak.” 

„(6) A kerületi építési szabályzat a 19/A. §-ban foglaltak kivételével: 

b) az együtt tervezendő területekre – amelyek összességében a kerület teljes közigazgatási 

területét lefedik” 

Ezen felül a Trk. 5. melléklete tartalmazza (a 13.§ (3) bek. figyelembe vételével) a helyi építési szabályzat 

(kerületi építési szabályzat – KÉSZ) részletes tartalmi (strukturális) követelményeit: 

„1. RENDELET 

1.1. ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSOK 

1.1.1. Általános előírások 

1.1.2. Közterület alakításra vonatkozó előírások 

1.1.3. Az épített környezet és a településkép alakítására vonatkozó előírások 

1.1.4. A táj és a természeti környezet védelmére vonatkozó előírások 

1.1.5. Környezetvédelmi előírások 

1.1.6. Veszélyeztetett területekre vonatkozó előírások 

1.1.7. Egyes sajátos jogintézményekkel kapcsolatos előírások (tilalmak, telekalakítás, 

településrendezési 

kötelezések, közterület-alakítás) 

1.1.8. Közművek előírásai 

1.1.9. Építés általános szabályai 

1.1.10. Katasztrófavédelmi osztályba sorolás alapján meghatározott elégséges védelmi 

szint követelményei 

1.2. RÉSZLETES ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK 

1.2.1. Beépítésre szánt építési övezetek előírásai 

1.2.2. Beépítésre nem szánt övezetek előírásai 

1.3. EGYES TELEPÜLÉSRÉSZEK KIEGÉSZÍTŐ ELŐÍRÁSAI” 

A helyi rendelet mellékletei. 

Az új rendszerben a helyi (kerületi) építési szabályzat melléklete a szabályozási terv, amelynek 

meghatározását, tartalmi követelményeit és rajzi jelölési módját a Trk. 13.§ („A helyi építési szabályzat”) 

és 20. §-a („A kerületi építési szabályzat”), valamint a 6. melléklet határozza meg. 

A Trk. alapján a szabályozási tervnek minimálisan az alábbi elemeket kell tartalmaznia: 

 az építési övezetek és övezetek lehatárolását és jelét 

 a más jogszabály által elrendelt védelemmel és korlátozással érintett területeket 
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A szabályozási tervet – a kerületi építési szabályzat mellékleteként – minimum 1:4000 vagy annál 

nagyobb méretarányban kell készíteni. 

A Trk. 6. mellékletének 2. pontja tartalmazza a szabályozási terv elemeinek jelöléseit illetve jelölési 

módjait, lehetőségét. Ezen belül három nagyobb kategóriát különböztet meg: 

 A – a szabályozás alapelemei, 

 B – a szabályozás másodlagos elemei, 

 C – védelem, korlátozás, kötelezettségek. 

A szabályozási terv kezelhetősége érdekében javasolt azonban a szabályozási tervek két tervlapra 

osztani, s külön-külön tervlapon szerepeltetni a szabályozás elemeit és a védelmi-korlátozási elemeket. 

Ezen felül a rendelet további mellékletekkel egészül/egészülhet ki (pl.:parkolási szabályok kiegészítő 

tervlapjai,táblázatai, sajátos jogintézményekkel érintett területek listája, …stb.) 

A fentiek alapján a rendelet tervezett mellékletei az alábbiak: 

1.a. melléklet: Szabályozási terv – Szabályozási elemek (SZT-1A tervlap) 

1.b. melléklet: Szabályozási terv – Védelem, korlátozás, kötelezettség elemei (SZT-1B tervlap), 

2. melléklet: Az alkalmazott építési övezetek jeleinek ismertetése, 

3. melléklet:: A parkolás helyi rendjének szabályozásával összefüggő mellékletek: 

 3.a. melléklet: Parkolási zónák – térkép, 

 3.b. melléklet: Parkolási zónák területi lehatárolása, 

 3.c. melléklet: Parkolási előírások a BELSŐ ZÓNA területén, 

 3.d. melléklet: Parkolási előírások a HEGYVIDÉKI ZÓNA területén, 

 3.e. melléklet: Parkolási előírások az ÁTMENETI ZÓNA területén. 

1.2. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ. 

 A szabályozás alapelvei. 1.2.1.

Minden városrendezési szabályozás tulajdonképpen az egyes ingatlanok felhasználásának bizonyos 

mértékű korlátozását tartalmazza. Mivel az esetek túlnyomó részében magántulajdonban lévő 

ingatlanokról van szó, a korlátozásoknak kényes határa van, azokat csak indokolt esetekben lehet 

alkalmazni. Indokolt eset lehet a közérdek és a szomszédsági együttélés szabályainak előírása, amelyek 

betartásához minden ingatlantulajdonosnak – végső soron még a korlátozással érintettnek is – érdeke 

fűződik. A korlátozások valójában három területen jelentkeznek: 

 Milyen funkciók helyezhetők el az adott ingatlanon? 

 Milyen mértékben építhető be az adott ingatlan? 

 Hogyan kell alkalmazkodni a meglévő, vagy a tervezett városképhez, építészeti környezethez? 
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A szabályozás (korlátozás) helyes mértékének megtalálása a városrendezési terv egyik alapvető feladata. 

A túlzottan megengedő korlátozás könnyen kijátszható, és az a közérdek, vagy a szomszédsági együttélés 

területén konfliktusokhoz vezethet. A túlzottan merev, „túlszabályozott” terv indokolatlanul 

korlátozhatja az ingatlantulajdonosok jogait és lehetőségeit, és a területen alkotó építészek tervezői 

szabadságát, ezáltal sematikus, sablonos megoldásokhoz, végső soron az épített környezet gyenge 

minőségéhez vezethet.  

Tulajdonképpen minden egyes ingatlan beépítése egyedi probléma, amit lehetetlen előre látni, és főleg 

lehetetlen azokra előre meghatározni a kedvező megoldást. Viszont alkalmas eszköz lehet a kerületben 

már alkalmazott „beépítési előírás” és a „településképi véleményezési eljárás”, ahol a főépítész, illetve 

egy erre felhatalmazott szakmai grémium (Tervtanács) segítheti hozzá az építtetőt / tervezőt a kedvező 

megoldás megtalálásához. 

Jelen KÉSZ-ben tudatosan törekedtünk a túlszabályozás elkerülésére, ezért igyekeztünk egyszerűbb, 

áttekinthetőbb tervlapok és előírások készítésére. 

 A szabályozási terv tervezett elemei, jelmagyarázata. 1.2.2.

A jelmagyarázat tervezett tartalma az alábbi elemekből és csoportosításban épül fel: 

1. Alaptérképi elemek 

2. Kötelező szabályozási elemek 

2.1. A szabályozás alapelemei 

2.2.  A szabályozás másodlagos elemei 

2.3.  Egyéb szabályozási elemek 

3. Irányadó és tájékoztató elemek: 

3.1. Irányadó szabályozási elemek 

3.2. Egyéb tájékozató elemek 

A kötelező szabályozási elemek megváltoztatása tervezetten csak a KÉSZ és mellékleteinek módosításával 

lehetséges, míg az irányadó elemektől ennek hiányába is el lehet térni. 

A szabályozás alapelemei. 

A Trk. 6. melléklet alapján a szabályozás alapelemei (amelyeket a szabályozási tervnek minimálisan 

tartalmaznia kell): 

 szabályozási vonal, 

 szabályozási szélesség, 

 építési övezet, övezet határa, 

 építési övezet, övezet jele. 

Az új KÉSZ-ben ezeket az elemeket az alábbiakban ismertetett módon tervezett megjeleníteni. 
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Meglévő közterületi határ, szabályozási vonal és szabályozási szélesség. 

A szabályozási vonal OTÉK szerinti fogalommagyarázata: 

„Szabályozási vonal: a közterületet és az egyéb nem közterületet elválasztó vonal.” 

A szabályozási terven a szabályozási vonal, mint tervezett közterületi telekhatár a Trk.-ban 

meghatározott módon kerül jelölésre. Ezen felül azonban külön vonal-jelöléssel a meglévő közterületi 

határ is feltűntetésre kerül (az OTÉK fogalommeghatározásából fakadóan kvázi „meglévő szabályozási 

vonal”). 

A szabályozási szélesség fogalmát nem rögzítik az építési jogsazbályok, ezért ezt a KÉSZ 

fogalommagyarázatában tervezett definiálni. 

Építési övezet és övezet határa. 

Az OTÉK 1. sz. melléklete alapján az építési övezet és az övezet meghatározása: 

„29. Építési övezet: a beépítésre szánt vagy beépített területek területfelhasználási egységein belüli 

egyes területrészeken a felhasználás és az építés feltételeit és módját meghatározó besorolás.” 

„96. Övezet: a beépítésre nem szánt területek területfelhasználási egységein belüli egyes 

területrészeken a felhasználás és az építés feltételeit és módját meghatározó besorolás.” 

A szabályozási terven a Trk. rendelkezése alapján az építési övezeteket és övezeteket meghatározott 

vonal elem választja el – nincs alternatív jelölési lehetőség. A terv ennek megfeleően alkalmazza a terv 

elemet. 

Építési övezetek és övezetek jele, övezetre előírt paraméterek. 

Az építési övezetek és övezetek elnevezésének és jeleinek kialakításánál a TSZT és az FRSZ által 

meghatározott területfelhasználási egységek adják az alapot. A fővárosi és a kerületi településrendezési 

eszközök közti kapcsolat és olvashatóság érdekében ezért az építési övezetek és övezetek a 

területfelhazsnálási egységek jeleit kapják, kiegészülve a kerület római számmal írt sorszámával. 

Az egyéb egyedi vagy külön szabályokhoz kötött övezetek ezeken a kategóriákon belül további 

csoportokba osztódnak (pl.:ID – intézménydomináns terület, LD – lakódomináns terület…stb.). Az egyes 

eltérő beépítési paraméterrel rendelkező övezeteket sorszámozással tervezett megkülönböztetni 

egymástól. 

A szabályozási terv jobb használhatósága érdekében az építési övezetekhez meghatározott paraméterek 

a javaslat alapján a szabályozási tervlapon is feltüntetésre kerülnek az építési övezetek alatt. Ettől 

függetlenül az építési övezetek és övezetek paraméterei a szabályzat mellékletében továbbra táblázatos 

formában megmaradnak. 

Ennek megfelelően a szabályozási terven feltüntetett építési övezetek és övezetek jeleinek értelmezése 

az alábbiak szerint lehetséges: 

Ln-T-XI-I-01 
3000-SZ-35-35-ém:4,5-7,5-0,5-40 
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1.  2.  3.  4. 

Ln-T - XI - I - 01 
 

1. „Ln-T”: a Fővárosi Településszerkezeti Tervben meghatározott területfelhasználási módok sajátos 

építési használat szerinti jelei. (pl.: Vi-2, Gksz-2…stb.) 

2. „XI”: a Kerület száma, a Fővároson belüli elhelyezkedése. 

3. „I”: a területfelhasználási egységen belüli egyedi övezet (csak abban az esetben, ha van ilyen). 

4. „01”: az eltérő építési övezetek, övezetek sorszáma. 

A szabályozási tervlap informatívabbá tétele érdekében az építési övezetekre vonatkozó 

legfontosabb meghatározott paraméterek is feltüntetésre kerülnek, kiegészítve az övezeti jelet, de 

tájékoztató elemként: 

5.  6.  7.  8.  9.  10.  11.  12.  13. 

3000 - SZ - 35 - 35 - ém : 4,5 - 7,5 - 0,5 - 40 

 

5. „3000”: az építési övezetben, övezetben legkisebb kialakítható telekterület m2-ben. 

6. „SZ”: az építési övezet, övezet beépítési módja. A beépítési mód a telek épületek elhelyezésére 

szolgáló része és a telek viszonya. (pl.: Z-zártsorú, SZ-szabadonálló, O-oldalhatáron álló, V-vegyes) 

7. „35”: az építési övezetben, övezetben megengedett legnagyobb terepszint feletti beépítettség 

értéke (beépítési %). A beépítési % az építmények bruttó alapterületének a telek területéhez 

viszonyított aránya százalékban kifejezve. 

8. „35”: az építési övezetben, övezetben megengedett legnagyobb terepszint alatti beépítettség 

értéke (beépítési %). A beépítési % az építmények bruttó alapterületének a telek területéhez 

viszonyított aránya százalékban kifejezve. 

9. „ém”: az adott építési övezetben szabályozott beépítési magasság kategóriájának meghatározása. 

(ém: épületmagasság, hm: homlokzatmagasság, pm: párkánymagasság) 

10. „4,5”: az építési övezetben, övezetben megengedett legkisebb beépítési magasság méterben. 

11. „7,5”: az építési övezetben, övezetben megengedett legnagyobb beépítési magasság méterben. 

12. „0,5”: az építési övezetben meghatározott szintterületi mutató megengedett legnagyobb 

mértéke 

13. „40”: az építési övezetben, övezet meghatározott a telek méretéhez viszonyított kialakítandó 

legkisebb zöldfelület mértéke százalékban kifejezve.  

Ahol az építési övezetben meghatározott paraméterek közül valamelyik érték nem kerül szabályozásra, 

ott az adott szakaszon „-”-vel kell jelölni annak hiányát, s ebben az esetben a többi vonatkozó jogszabály 

betartása szükséges. Abban az esetben ha az adott helyen „0” szerepel, ott az adott paraméter nem 

vehető igénybe, az értéke nulla. 
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Egyes beépítésre nem szánt területek kitöltéssel való megjelenítése. 

A szabályozási tervlapon egyes beépítésre szánt övezetek külön szinezéssel lettek megjelölve, a tervlap 

olvashatósága miatt. Ilyenek a: 

 Fővárosi jelentőségű I. rendű főutak (KÖu-XI-2), 

 Fővárosi jelentőségű II. rendű főutak (KÖu-XI-3), 

 Településszerkezeti jelentőségű főút (KÖu-XI-4), 

 Kerületi jelentőségű közlekedési közterület (KÖ-kt-XI), 

 Vasúti közlekedési területek (KÖk-XI), 

 TSZT szerinti zöldterületek, 

 Kerületi jelentőségű zöldterületek, 

 Vízgazdálkodási területek. 

A szabályozás másodlagos elemei. 

Kötelező megszüntető jel. 

Közterületek szabályozása esetén a terv a Trk. 6. mellékletében meghatározott kötelező megszüntető 

jelet alkalmaz. 

Építési hely, építési hely terepszint alatt beépíthető része, és az építési helyeken belüli 

további jelölések. 

Olyan esetekben, ahol a szabályozási terv az OTÉK-ban meghatározott elő-, oldal- és hátsókertre 

vonatkozó előírásoktól eltérő rendelkezéseket kíván alkalmazni, ott külön jelölt építési helyet alkalmaz. 

Az építési helyet természetesen mindig a mindenkori (meglévő vagy tervezett) telekhatárhoz viszonyítva 

kell értelmezni. 

Az építési hely kategórián belül alapvetően két félét, valamint az építési helyen belüli további jelöléseket 

is alkalmaz a terv. Ezen belül megkülönböztettünk tehát: 

 építési helyet, amely a terepszint feletti és alatti beépítés helyét is jelöli, 

 építési hely terepszint alatt beépíthető részét, abban az esetben, ha építeni csak a terepfelszín 

alatt megengedett, 

 építési hely vasúti űrszelvény kivételével beépíthető részét, a Kelenföldi pályaudvar térségében a 

vasúti területek felülépítésének elősegítése érdekében, 

 építési hely közúti űrszelvény-magasság felett beépíthető részét, a Kelenföldi pályaudvar 

térségében a többszintű és átjárható területhasználat kialakítása érdekében, 

 Építési hely magasépület elhelyezésére szolgáló részét, azokon a helyeken, ahol magasépület 

elhelyezése megengedett, 

 Építési hely kizárólag zöldtető létesítésére, a vasúti űrszelvény felett, a Kelenföldi pályaudvar 

térségében a vasúti vágányok felett, valamint a metró járműtelep esetében. 
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A telek be nem építhető része. 

Azokban az esetekben, ahol a telken belül az egyes területrészek elépülésének megakadályozása a cél, de 

a szabályozási terv nem jelöl építési helyet, ott a telek be nem építhető része jelölés került alkalmazásra. 

ezek a legtöbb esetben valamilyen átvezető utak területére, vagy tervezett útszélesítés helybiztosítását 

jelenti (pl.: Galváni út szélesítése). A telek be nem építhető részén értelem szerűen épületet nem lehet 

elhelyezni. 

Telek zöldfelületként kialakítandó/megtartandó része. 

Az építési telkeken belül, ahol nem csak az elépítés, hanem a zöldfelületek megtartása vagy kialakítása a 

cél, ott a terv a telek zöldfelületként kialakítandó/megtartatandó részét jelöli. Természetesen ez a rész 

ugyan úgy beleszámít a telek legkisebb zöldfelületének számításába, azonban ezen felül annak a helyét is 

pontosítja. A jelölt területeken és sávokban épületet elhelyezni nem lehet, valamint azok minimum 80%-

át zöldfelületként (burkolatlanul) kell kialakítani. 

Építési telken belüli védőterület, közmű érintettségű terület. 

A korábbi KVSZ-ek ahol kifejezetten közművek miatt nem beépíthető sávok vannak ott ezt külön 

jelkulccsal jelölték. A telek be nem építhető részéhez képest ezek további korlátozásokat is jelent. Az új 

KÉSZ készítésénél a TRk. 6. mellékletében is szereplő „építési telken belüli védőterület” elemet 

használtuk, kiegészítve a közmű érintettséggel. 

Építési vonal és a meghatározott eltéréssel szabályozott építési vonal. 

Az építési vonal fogalmát az OTÉK 1. sz. melléklete határozza meg: 

 „Építési vonal: az építési helyen belül vagy annak határvonalán a helyi építési szabályzatban 

meghatározott olyan vonal (vonalak), amelyre (amelyekre) az épületet a helyi építési szabályzatban 

meghatározottak szerint kötelezően helyezni kell.” 

Ez alapján az építési vonalakra vonatkozó szabályokat a KÉSZ-ben lehet meghatározni. Korábban a KVSZ-

ben két féle építési helyet határoztak meg. Ezen belül az „építési vonal” jelölése esetében a korábbi 

OTÉK-nak megfelelően a jelölt vonalra kellett illeszteni az épületek homlokzatát. A másik a 

„meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonal” volt, mely esetben a KVSZ-ben szövegesen 

megfogalmazott szabályokkal az épületek homlokzatképzésénél el lehetett térni a vonaltól. 

Korábban az építési vonalla jelölt esetekben az építészeti kialakítás meglehetősen kötötté vált, s sok 

esetben nehézkessé tette egy-egy telek beépítését, még azokban az esetekben is, ahol alapvetően az 

építészeti kialakítás kedvező lehetett volna. Mivel az építési vonalra vonatkozó szabályokat most már 

egyértelműen az új KÉSZ-ben lehet megadni, ezért a meghatározott eltérésekkel szabályozott építési 

vonalakat nem alkalmaztuk, csak építési vonalként vannak jelölve, az arra vonatkozó szabályokat pedig a 

rendelet rögzíti. 

A vonaltól való eltérést a korábbi KVSZ több helyen és egymástól eltérő módon is szabályozta a 

különböző KSZT-kben. A szabályokban elsősorban a vonalra illesztett homlokzatrészek százalékos arányát 

és az építési helyen belül a vonaltól való hátraléptetés mértékét szabályozták, valamint azt, hogy mely 

szinteken kell ezt tartani (pl.: földszinten, vagy a homlokzat minimum egy szintjén). 
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Az építési vonal meghatározásának városrendezési jelentősége, hogy kijelölje a térképzés szempontjából 

fontos helyeket, ahol az épületek az utcához képest térfalat képeznek. Ennek kijelölésére az építési hely 

önmagában nem elégséges, hiszen az a telken belül csak az elhelyezhető épületek területét jelöli ki, 

azonban ezen belül az utcai homlokzat nem feltétlenül az előkert határára kerül. Azonban kétségtelen 

tény, hogy attól mert egy épület nem illeszkedik egészen a meghatározott vonalra attól még alkothat jó 

térfalat. Az egységes szabály kialakítása mellett javasolt a kérdést a kerületi Tervtanács állasfoglalásától is 

függővé tenni, hogy az egyedi esetek jobban kezelhetőek legyenek. 

Ennek megfeleőlően javasolt, a KÉSZ-ben az építési vonalat úgy meghatározni, hogy annak legalább 50% 

ára vagy attól az építési hely irányába mért minimum 10 méter széles területsávon belül az elhelyezni 

kívánt épület homlokzatának legalább egy szintjét kelljen helyezni. 

Közforgalom számára átadható magánút területe. 

Az övezeteken belül önálló telekkel létrejövő utak nem minden esetben kerülnek kiszabályozásra, 

azonban használatban szükséges lehet a köz számára való megnyitás. Korábban a BVKSZ 2.§ (7) 

bekezdése alapján: 

„(7) Belterületen a telkek megközelítésére szolgáló magánutat kialakítani akkor lehet, ha a 

magánút - az erről szóló külön szerződésben foglaltak keretei között - közhasználat céljára átadott 

területként és a közterületekre vonatkozó rendelkezések szerint kerül kialakításra.” 

A KÉSZ azonban nem utalhat polgárjogi szerződés megkötésére. Ezért bár az Önkormányzat és a 

tulajdonos közötti szerződés a későbbi fenntartásról és egyéb feltételekről szükséges, de nem tehető 

kötelezővé. Ettől függetlenül az övezeteken belüli tervezett vagy esetleg már meglévő magánutak 

területét a szabályozási terv köz céljára átadható magánútként jelöli, amelyre az építési övezetre előírt 

paraméterek értelem szerűen nem érvényesek. 

Közhasználat céljára átadható magánterület időbeni korlátozás nélkül. 

A Kelenföldi-pályaudvar és környezetének szabályozási tervében több olyan közterülethez csatlakozó 

telekrész, teleksáv is van, amelyek igényelték a köz számára való korlátozás nélküli megnyitást. Ezeket az 

Önkormányzat a továbbiakban is fenn kívánja tartani. A magánutakkal ellentétben ezeknél a területeknél 

nem kell külön telket alakítani, s a telkek részeként az övezeti paraméterek is érvényesíthetőek (pl. 

szintterületi mutató). A cél csupán magánteleken való átjutás korlátlan biztosítása, ezért olyan 

esetekben, ahol az építési hely és az átadható magánterület is jelölve van, ott a közterület szintjében (4,5 

méter ürszelvényben) tervezett a közterülethez való csatlakozás, vagyis e fölött épülettömeg 

megjelenhet, azonban a földszinten árkád kialakítása válik szükségessé. 

A KÉSZ ebben az esetben sem utalhat polgárjogi szerződés megkötésére, így a szabályozási elem kötelező 

jellege csak a szerződés tárgyát képező terület helyének kijelölésére vonatkozhat. 

Rendeltetés korlátozással érintett terület (lakó rendeltetés elhelyezésének kizárása). 

A fővárosi TSZT a változással érintett lakó- és intérményterületeken szimbolikusan jelölte azokat a 

területsávokat, ahol a környezeti terhelés alapján az új lakó funkció elhelyezése nem kívánatos. Ezek 

jellemzően a főútvonalak és vasútvonalak menti területekre esik, pl. Szerémi út, Budafoki út, Andor utca. 

A további pontosítás azonban a KÉSZ-ekben lehetséges. Az építési övezetekben meghatározhatóak az 

egyes elhelyezhető rendeltetések is, így amennyiben külön elő van írva, hogy lakó rendeltetés nem 
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helyezhető el az adott intézményi területen akkor övezeti előírásként is teljesíthető a szabály. Azonban 

sok esetben nem ismertek a pontos elhelyezni kívánt rendeltetések. Ezért a szabályozási terv 

meghatározza azt a területsávot (általában a zavaró hatású nyomvonal telekhatárától mért 40 méter) 

amelyen belül lakó rendeltetést is magában foglaló épület akkor sem helyezhető el, ha azt egyébként az 

övezet megengedné.  

Egyéb szabályozási elemek. 

Közterület zöldfelületként megtartandó, kialakítandó része. 

A közterületeen több esetben értékes megtartandó, vagy elválasztó hatása miatt jelentős kialakítandő 

zöldfelületek vannak, vagy lehetnek, melyeket teületileg is javasolt rögzíteni. Korábban a KVSZ-ben egyes 

esetekben a közlekedési területek nyomvonalai között kialakuló növényzettel fedett területeket külön 

zöldfelületi övezet jelölte (Z-EZ-XI/E – egyéb zöldfelület). Erre a célra a TSZT és az FRSZ által rögzített 

közlekedési területeken (KÖu-..) belül külön övezet létrehozása nem tervezett, de a zöldfelületek 

megtartása elvárható. 

Nyomvonallal rögzített szabályozási elemek. 

A fővárosi TSZT és FRSZ egyik feladata a műszaki infrastruktúrák helyének és nyomvonalának rögzítése, 

melyeket a KÉSZ-ek készítésénél is figyelembe kell venni. Mivel az utak keresztmetszeti kialakításánál 

jelentősége van az egyes nyomvonalaknak, ezért a szabályozási terven az alábbi elemek is feltüntetésre 

kerülnek: 

 Gyalogos nyomvonal, sétány (meglévő/tervezett) 

 Kerékpárút nyomvonal (meglévő/tervezett) 

 Kötöttpályás tömegközlekedés nyomvonala (meglévő/tervezett) 

 Meglévő híd 

 Tervezett híd (TSZT alapján) 

Irányadó szabályozási elemek. 

A szabályozási terv irányadó szabályozási elemként ábrázolja a telkeken belüli javasolt telekhatárokat és 

a telekújraosztásoknál javasolt megszüntető jeleket. Az elemek irányadóan való meghatározásából 

következik, hogy azoktól a szabályozási terv módosítása nélkül el lehet térni. 

Egyéb tájékoztató elemek. 

Közterületi telekhatár meglévő és megmaradó szabályozási vonala. 

A szabályozási terv a jobb olvashatóság érdekében külön ábrázolja a köz és a magánterületek meglévő 

határvonalait, a tömbök határvonalain. 

 Magasházak elhelyezésének szabályozása. 1.2.3.

A Főváros esetében az FRSZ 3. melléklete (Egyes területek beépítési magassága és magasépítmények 

számára kijelölt területek) jelöli ki a területeket. A tervezési területen (a 3. melléklet alapján) két 

jelentősebb sávban határoz meg az FRSZ magasház elhelyezésére szánt területet, az egyik a Kelenföldi-
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pályaudvar térsége, a másik az átalakuló barnamezős területekben gazadag, egykori lágymányosi 

iparterületek körzete, a Nandorfejérvári út vonalától majdnem a Dunapartig. A jelölt fltokon belül az 

épület legmagasabb pontja is változik, míg a Kelenföldi-pályaudvarnál és a Hendermalom út – Szerémi út 

határáig 65 méter, addig a többi területen 45 méter a felső korlát. 

 
1.1. ábra: FRSZ 3. sz. melléklete a tervezési területre vonatkozóan (kivágat) 

A magasépítményekre vontakozó szabályokat az FRSZ 11.§-a tartalmazza: 

„(1) A 3. mellékletben magasépítmény számára kijelölt területeken csak akkor létesíthető 

magasház vagy toronyház, ha 

a) a 30,0 méter szintmagasságot meghaladó épületrészei megfelelnek – több ilyen épületrész 

esetén külön-külön is – a 7. mellékletben foglaltaknak, és 

b) magassága az adott magassági lehatárolás szerint jelölt területen az épület legmagasabb 

pontjára vonatkozó értéket nem haladja meg. 

(2) A 3. mellékletben kijelölt olyan területen, ahol az épület legmagasabb pontja 65,0 méter, már 

meglévő toronyház 350,0 méteres körzetében – a városképi megjelenés és kompozíció 

függvényében – legfeljebb 90,0 méter legmagasabb ponttal toronyház is létesíthető. 

(3) A 3. mellékletben külön nem jelölt, nagyvárosias környezetben lévő Vt-H jelű területen olyan 

magasház létesíthető, ahol az épület legmagasabb pontja 45,0 méter. 

(4) Magas műtárgy – kizárólag közcélú szolgáltatás és közcélú feladatellátás érdekében – 

gazdasági vagy különleges területfelhasználási kategóriába sorolt terület azon részén létesíthető, 

amelyen magasépítmény elhelyezhető, de a KÉSZ nem teszi lehetővé magasépület létesítését. 

Kivételt képez az egyes gazdasági területek termelési technológiájához tartozó kémény, szellőző, 

hűtőtorony az átmeneti és az elővárosi zónában.” 

Az FRSZ 7. melléklet a magasházak és toronyházak keresztmetszeti tényezőire fogalmaz meg mutatókat, 

melyeket szintén be kell tartani. Ezen belül a különböző magasságú épületekhez megállapítja a 

magasépület 30 m feletti önálló közlekedőmaggal rendelkező szintjeinek: 

 bruttó alapterületeiből számított átlagérték (m2) maximumát, és 
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 legnagyobb alaprajzi kiterjedéseiből számított átlagérték (m) maximumát. 

A rendelkezés célja, hogy a megjelenő tömegek alaprajzi és magassági arányai biztosíthatóak legyenek.  

„7. melléklet az 5/2015. (II.16.) Főv. Kgy. rendelethez - A magasépületek elhelyezhetőségének egyes feltételei 

Magasház és toronyház egyes méreteinek legnagyobb értékei 

magasépület 
az épület 

legmagasabb pontja 

Magasépület (magasház, toronyház) 30 m feletti önálló közlekedőmaggal 

rendelkező szintjeinek 

bruttó alapterületeiből számított 

átlagérték (m2) maximuma 

legnagyobb alaprajzi kiterjedéseiből 

számított átlagérték (m) maximuma 

magasház
 33-45 750 45 

45-65 900 50 

toronyház
 65-90 1050 55 

90-120 1200 60 

„ 

A területre az FRSZ 11.§ (1) bekezdése az irányadó, vagyis a 7. mellékletben foglat alaprajzi arányok, 

valamint az épületek legmagasabb pontja vonatkoznak. Az épületek közti távolságok tekintetében tehát 

az FRSZ nem fogalmaz meg szabályokat. Erre vonatkozóan az OTÉK előírásait kell betartani (épületek 

közti legkisebb távolság, benapozás…stb.) 

A magasépületek szabályozása az alábbi eszközök együttes alkalmazásával elképzelhető: 

 építési helyen belül kijelölt magasház elhelyezésére igénybe vehető rész jelölésével, 

 szintterületi mutató többletérték figyelembe vételével, 

 épületmagasság (beépítési magasság) és az FRSZ alapján az épület legmagasabb pontjával. 

Mivel a magasépületek elhelyezése városképi szempontból kiemelt kérdés, ezért pontosabb elképzelések 

hiányában nem lehet meghatározni az építési helyeken belül hol szükséges azok jelölése. Ezért a most 

készülő új KÉSZ-ben csak azokon a részeken jelöltünk építési helyen belül magasépület elhelyezésére 

szolgáló részt, ahol ezt már a korábbi KVSZ is tette (Kelenföldi-pályaudvar KSZT alapján). 

 

1.2. ábra: Szintterületi mutató értékének 
meghatározása 

A szintterületi mutató esetében elképzelhető olyan szabályozás ahol az értéket 30 méterig terjedő 

magasságig meghatározzhatjuk, és a magasház elhelyezésére kijelölt területeken pedig egy 

többletértéket állapítunk meg, ahol ezt a 30 méter feletti beépítésekre lehet felhasználni pluszban. Mivel 

az érintett területen a szintterületi mutató értéken belüli arányokat nem lehet megállapítani, ezért az 

alábbi kiegészítő szabályt javasolt alkalmazni, amely nem teszi lehetetlenné a magasházak elhelyezését: 
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 Azokban az övezetekben, ahol a szabályozási terv az építési helyen belül magasépület 

elhelyezésére szolgáló részt jelöl ki, de nem határoz meg erre vonatkozóan szintterületi 

többletértéket (szmá+ és szmp+), ott 30 méter alatt és felett együtt a 30 méterig meghatározott 

(szmá és szmp) érték vehető figyelembe. 

Az épületek közti legkisebb távolság KÉSZ-ben való további meghatározásánál azonban 

katasztrófavédelmi, valamint át- és beláthatósági tényezőket is vizsgálni javasolt. További tervezett 

szöveges szabályozási elem, hogy ezek egymással átfedésben lévő homlokzatai nem kerülhetnek 

közelebb 30 méternél. 

 A beépítésre nem szánt területek szabályozása. 1.2.4.

A beépítésre nem szánt közlekedési és zöldterületek övezeteinél két nagyobb csoportot 

különböztethetünk meg: 

 A TSZT által kijelölt övezetek (KÖu, Zkp) 

 A TSZT-ben nem jelölt, a területfelhasználási egységeken belül a KÉSZ-ben meghatározott 

közlekedési és zöldfelületi övezetek. 

Közlekedési célú területek – közúti közlekedési területek. 

Fővárosi TSZT által meghatározott: 

 KÖu-XI-2 jelű övezet, a fővárosi jelentőségű I. rendű főutak (Budaörsi út, Balatoni út, Szerémi út, 

Egér út a Balatoni úti csomóponttól az M1-M7 kivezető szakaszáig) 

 KÖu-XI-3 jelű övezet, a fővárosi jelentőségű II. rendű főutak (Bartók Béla út, meglévő és 

tervezett Somogyi út, Tétényi út, Fehérvári út, Budafoki út – a tervezési területre eső szakasza, 

Dombóvári út a Dunátol a Budafoki útig, Hengermalom utca a Fehérvári út és a Budafoki út közti 

szakasza, Etele út, Galvani út, Andor utca, Egér út a Balatoni úti csomópontig, Kőérberki út) 

 KÖu-XI-4 jelű övezet, településszerkezeti jelentőségű főút (Péterhegyi út, Boldizsár utca) 

Kerületi közlekedési közterületek számára meghatározott: 

 KÖ-kt-XI jelű övezet, lakó és kiszolgáló utak, a TSZ területfelhasználási egységein belüli közutak 

területére. 

Zöldterületek és különleges beépítésre nem szánt területek. 

A fővárosi TSZT a zöldterületeket nem bontja külön közpark és közkert egységekre, azokra egységesen a 

Zkp jelölést használja. Ezért a KÉSZ feladata a differenciált zöldterületek megállapítása. Ennek 

megfeleően a Zkp területfelhasználási egységbe sorolt zöldterületek között jelen szabályozási tervben 

megkülönböztetésre kerültek a közparkok és a közkertek övezetei, valamint az OTÉK-nak megfelelően a 

beépítésre nem szánt területek övezeteként a fásított közterek is. Az övezetek meghatározásánál további 

differenciálás történt, mivel a TSZT-ben jelölt és nem jelölt zöldfelületek megkülönböztetésére volt 

szüksége. Ennek megfelelően: 

Fővárosi TSZT által meghatározott: 
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 Zkp-XI-Kp övezet, a közparki övezetek meghatározására (Bikás-park), 

 Zkp-XI-Kk övezet, a közkerti övezetek meghatározására (pl.: Bornemissza tér, Szombatheyi tér). 

A KÉSZ-ben a közkertek számára meghatározott: 

 Zkk-XI övezet, a területfelhasználási egységen belül, a korábbi KVSZ által is jelölt közkertek (pl.: 

Őrmezői lakótelepen a Költők parkja) 

A fásított közterek és sétányok területfelhasználását a TSZT nem alkalmazza, azonban a 

területfelhasználási egységeken belül, s az OTÉK-nak megfelelően van lehetőség a KÉSZ-ben további 

meghatározásra. Az OTÉK alapján a fásított közterek a különleges beépítésre nem szánt területek kötött 

szerepel. Ennek megfelelően az új KÉSZ is alkalmazza: 

 Kb-kt-XI övezet, a fásított közterek és sétányok meghatározására, az OTÉK-ban megengedett 

paramétereknek megfelelően. 

 Lakótelepek és úszótelkes lakótelepek szabályozása. 1.2.5.

A rendszerváltás előtt kialakult „tömbtelkes-úszótelkes” lakótelepek jogi státusza valójában mindig is 

ellentmondásos volt, csak azok állami tulajdona ezeket az ellentmondásokat sokáig elfedte. A 

rendszerváltást már megelőzően megkezdődött lakás-privatizáció azonban a problémákat felszínre 

hozta. A 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet a telekalakításról a következőket mondja:  

 Tömbtelek: az 1998. január 1-je előtti előírások alapján már kialakított, több épülettel beépített 

építési telek 

 Úszótelek: a tömbtelken álló külön tulajdonú épületek részére kialakított telek. 

Vagyis a lakótelep épületei valójában egyszerre két telken is állnak, ráadásul az úszótelek a privatizált 

társasházak tulajdonában, a tömbtelek pedig a helyi önkormányzat tulajdonában van! Az ÉTV 2011. 

január 1-től hatályba lépő rendelkezése a helyzetet tovább bonyolította, amikor újradefiniálta a 

közterület fogalmát, és közterületként határozta meg a közhasználatra szolgáló minden olyan állami vagy 

önkormányzati tulajdonban álló földterületet, amelyet az ingatlan-nyilvántartás ekként tart nyilván. 

Eszerint viszont a lakótelepek egykori tömbtelkei közterületté váltak, és azok az önkormányzatok 

vagyon-kataszterében így is szerepelnek. A jelenlegi helyzet tehát ellentmondásos, mivel minden egyes 

úszótelek közterületen, és egyben építési telken áll, közel 90%-os beépítéssel. Szabályozás-technikailag 

az így kialakult jogi helyzet kezelése nem egyértelmű. A rendeltetéseket figyelembe véve ugyanakkor a 

lakótelepek rendszere sokkal tisztább, ami a kor alapvető városépítészeti elképzeléseiből fakad, vagyis a 

funkciók elválasztásából. Ennek köszönhetően –kisebb eltérésekkel – a lakóépületek, az intézmények 

területei, a kereskedelmi-szolgáltató egységek és az ezt felfűző közlekedési és zöldterületek jobban 

elválnak egymástól. Ezeket figyelembe véve a lakótelepek szabályozásával kapcsolatban az alábbi 

javaslatot tesszük: 

A lakótelep területén belül megkülönböztettük az egyes épületek elhelyezésére szolgáló úszótelkeket, és 

a „lakótelepi közterületeket”, amelyek a lakótelep területének „maradék” részét jelentik. A korlátlan 

használatú közterület és a korlátozott használatú magánterület között meglévő jogi telekhatár húzódik, 

így minden egyes úszótelket lényegében meglévő szabályozási vonal választ el a „lakótelepi 

közterülettől”. A közlekedési célú közterületek és a „lakótelepi közterületek” viszont eltérő övezetbe 
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soroltak, így közöttük övezeti határvonal húzódik. A beépítési paramétereket a lakótelep teljes területre 

kell vonatkoztatni, míg a „lakótelepi közterületek” felhasználására vonatkozóan külön szabályokat is 

szükséges megállapítani. 

A lakótelepek úszótelkeit és a csatlakozó „lakótelepi közterületek” tehát egybe kezelendőek, azonban 

mivel az egyes részek az épületek magasságat tekintve is eltérnek (5 szintes és 10 szintes 

épületcsoportok) ezért ezek külön övezetbe való sorolás javasolt, mivel az épületmagasságban és a 

beépítési sűrűségben is eltérő jellemzőkkel bírnak. Ennek megfelelően külön meghatározásra kerülnek a 

jellemzően 10 szintes épületekből álló (Ln-T-XI-U1) övezetek, és a jellemzően 5 szintes épületekből álló 

(Ln-T-XI-U2) övezetek. 

Az Ln-T területfelhasználási egységen belül vannak olyan épületek és épület együttesek, amelyek (nem 

úszótelkes) önálló telekkel rendelkeznek. Ezeket külön övezetben (Ln-T-XI-T) tervezett meghatározni. 

A lakótelepekhez kapcsolódó intézmények területeinek egyik részét a TSZT intézményi 

területfelhasználási egységbe, másik részét azonban az Ln-T területfelhasználási egységbe sorolta. A 

nagyvárosias telepszerű területeken belüli, önálló telekkel rendelkező intézmények területeit (bölcsödék, 

óvodák, iskolák) ezért külön Ln-T-XI-I jelű övezetbe soroltuk. 

 
1.3. ábra: Az Albert utca menti lakótelep 

szabályozása (szabályozási terv kivágat) 



Budapest Főváros XI. Kerület Újbuda 
FERENCVÁROS-KELENFÖLD VASÚTVONAL – BUDAÖRSI ÚT- KŐÉRBERKI ÚT – EGÉR ÚT – ANDOR UTCA – GALVANI 

ÚT –DUNA FOLYAM ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 

27 

C.D.C. – ACZÉL KONZORCIUM 

Külön meghatározásra került a rendeltetések elválasztása érdekében a lakótelepeken belüli 

kereskedelmi-szolgáltató területek, épületek övezetei (Ln-T-XI-GK). Ezek a beépítések nem csak 

rendeltetésükben, de a beépítés karakterében is elválnak a lakótelepek beépítésétől. Jellemzően 

földszintes beépítésüek és kifejezetten a kiskereskedelem számára lettek kialakítva. Több esetben 

szintén úszótelken állnak, de a beépítésük ebben az esetben sem éri el a 80%-ot. Ezért a nagyvárosi 

telepszerű lakóterületben az OTÉK által meghatározott értékeknek meg tudnak felelni. A rendeltetéshez 

szükséges parkolás biztosításához azonban vagy kedvezményre van szükség, vagy annak előírására, hogy 

ezt a közvetlenül csatlakozó, az Ln-T-XI övezethez tartozó közterületen is ki lehet alakítani. 

Az Őrmezői lakótelepnél a Neszmélyi út és Igmándi út környezetében a TSZT több olyan lakótelket-

telekcsoportot Ln-T területfelhasználási egységbe sorolt, amely jellemzően kisvárosias szerkezetű és 

beépítésű. Az FRSZ 20.§-a alapján ezeket a területeket a KÉSZ-ben a karakterüknek megfelelő kisvárosias 

területfelhasználási egységnek megfelelő építési övezetként határozhatóak meg (konkrét esetben: Lk-2-

XI-… építési övezet). 

 P+R parkoló területek szabályozása. 1.2.6.

A Kelenföldi-pályaudvarnál tervezett intermodális csomóponthoz kapcsolódóan a fővárosi FRSZ rögzíti a 

P+R rendszerű parkolási létesítmények elhelyezésére alkalmas területeket, valamint azok tervezett 

férőhelyszámát.  

 
1.4. ábra: P+R parkolók elhelyezésére kijelölt területek a Kelenföldi-pályaudvar környezetében 
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Ez alapján az Etele téri oldalon 300 db, míg az Őrmezői oldalon 1200 db P+R parkoló férőhely 

elhelyezését irányozza elő. Az építési tevékenységekkel összefüggően ezért a KÉSZ-ben is szükséges 

biztosítani a parkolóterületek kialakíthatóságát.  

A P+R parkolók (felületek és parkolóházak az intermodális közelekdési szolgáltatás, a közösségi 

közlekedési rendszer részei. Létesítésük nem egy meghatározott funkcióhoz rendelt (pl.: lakó-iroda-

kereskedelem stb.) a mobilitásból fakadó kiegészítő elem, hanem a parkolás maga a fő rendeltetés.  

A korábbi KVSZ a P+R parkolók építésére a szintterületi mutatón belül külön erre fordítható értéket 

határozott meg.  A KÉSZ-ben ennek való alkalmazása továbbra is javasolt, azonban azt (mint fő 

rendeltetés) az általános rendeltetésre meghatározott szintterületből szükséges biztosítani. 

A parkolók meghatározott számú biztosításához 30 m2/parkoló normatívával számolva: 

 az Etele téri oldalon (300 db parkoló) 9000 m2 bruttó szinterület, míg 

 az őrmezői oldalon (1200 db) 36.000 m2 bruttó szintterület szükséges. 

A P+R lehatárolás szempontjából érintett építési övezetek az alábbiak: 

 Etele téri oldalon a Vt-M-XI-06, Vt-M-XI-07, K-Közl-XI-04, valamint 

 az őrmezői oldalon a Vt-M-XI-04, Vt-M-XI-09, K-Közl-XI-01. 

Az egyes övezetekben az általános szintterületből a P+R parkoló kialakításra figyelembe veendő érték, 

arányosan elosztva az alábbiak szerint határozható meg: 

  

A P+R lehatárolással érintett 
terület nagysága 

Bruttó szintterületi 
mutató érték a területen 

belül P+R parkolóra 

Bruttó szintterületi mutató 
érték a területen belül P+R 

parkolóra 

Etele tér 

építési övezet m2   m2 

Vt-M-XI-06 5 075 0,25 1268,725 

Vt-M-XI-07 19 274 0,25 4818,45 

K-Közl-XI-04 14 345 0,25 3586,125 

összesen:     9673,3 

        

Őrmező 

építési övezet m2   m2 

Vt-M-XI-04 15 254 0,65 9914,775 

Vt-M-XI-09 18 268 0,65 11874,395 

K-Közl-XI-01 23 653 0,65 15374,385 

összesen:     37163,555 

 

Az övezetekben természetesen szükséges kikötni, hogy az általános szintterületből P+R parkolóra szánt 

rész a szabályozási terven lehatárolt területen belül kell figyelembe venni. 
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 Többszintes területfelhasználás szabályozása a KÉSZ-ben. 1.2.7.

Az OTÉK alapján egy területen egymás felett többszintes területfelhasználás is meghatározható, melyet a 

TSZT Budapest esetében is alkalmaz. A TSZT szerkezeti tervlapja (valamint ennek megfelelően az FRSZ is) 

minden esetben meghatározza azt a meghatározó területhasználatot, amelynek helybiztosítása 

szükséges (szélesebb sávban sraffozott), valamint a kiegészítő, lehetséges területhasználatot 

(keskenyebb sávban sraffozott). 

Az FRSZ ezen felül az alábbiakat határozza meg ezen területekkel kapcsolatban: 

4.§ (4)-(5) bekezdés: 

„(4) Azokban az esetekben, ahol az 1. mellékletben jelölt többszintes területfelhasználás esetén a 

„Közlekedéshez kapcsolódó épületek elhelyezésére szolgáló terület (K-Közl)” a helybiztosítás 

szempontjából a meghatározó területfelhasználás, a kiegészítő használatra csak a 2,0 bs érték 

feletti rész vehető igénybe. 

(5) Azokban az esetekben, ahol az 1. mellékletben jelölt többszintes területfelhasználás esetén 

beépítésre nem szánt Közúti közlekedési terület (a továbbiakban: KÖu) vagy Kötöttpályás 

közlekedési terület (a továbbiakban: KÖk) területfelhasználási egység a helybiztosítás 

szempontjából a meghatározó területfelhasználás, a kiegészítő használatra csak a 1,0 bs érték 

feletti rész vehető igénybe.” 

20.§ (4) bekezdés 

„(4) A többszintes területfelhasználás esetén az eltérő használatokhoz tartozó paramétereket e 

rendelet 4. § (4) bekezdés figyelembevételével kell meghatározni.” 

Az indoklás részben a 4.§ vonatkozásában: 

„Az OTÉK alapján bevezetésre kerül a többszintes területfelhasználás lehetősége. A „Közlekedéshez 

kapcsolódó épületek elhelyezésére szolgáló területfelhasználási egység (KKözl)” kategória 

alkalmazása során külön rendelkezni szükséges a kiegészítő funkciók lehetséges beépítési 

sűrűségének értékéről annak érdekében, hogy a közlekedési építmények elhelyezhetősége 

biztosított legyen a többszintes területfelhasználás lehetőségén belül.” 

A tervezési területen belül többszintes területfelhasználással érintett területek a Kelenföldi pályaudvar 

környezetében találhatóak. Ezek jelentős része a az intermodális csomópont kialakítása miatt, a 

közlekedéshez kapcsolódó kiegészítő funkciók létesítése miatt szükségesek elsősorban. Az érintett 

területek esetében a meghatározó területfelhasználás a K-Közl, vagyis a közlekedéshez kapcsolódó 

épületek elhelyezésére szolgáló területek, melyeket a KÉSZ is ekként szabályoz. A kiegészítő 

területfelhasználás pedig Vt-M, vagyis mellékközponti terület. 

Az érintett övezetek a korábbi szabályozási rendszerben KV-IK-XI – különleges intézményi funkciókkal 

vegyes használatú közlekedési területek voltak, melyek önmagukban határozták meg a vegyes 

területhasználatot, s ehhez adtak meg beépítési mutatókat (pl. a szintterületi mutatókat is). 

Változást jelent tehát alapvetően, hogy a meghatározó és a kiegészítő területfelhasználáshoz egyes 

paramétereket és elhelyezhető rendeltetéseket külön szükséges meghatározni. 
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1.5. ábra: Hatályos FRSZ kivágat a többszntes területfelhasználást meghatározó területre 

A KÉSZ-ben a többszintes területfelhasználásnak megfelelően kerülnek szabályozásra az alábbi övezetek: 

 K-Közl-XI-01 

 K-Közl-XI-03 

 K-Közl-XI-04 

Mivel a területfelhasználási egységek mérete adott, az FRSZ pedig rögzíti ezek beépítési sűrűségét, 

valamint ebből mekkora rész szükséges minimum a K-Közl-re érvényesíteni (2,0), ezért a K-Közl-XI 

övezetekre vonatkozó szintterületi mutatókat is meg lehet adni ez alapján. 

A KÉSZ-ben ezért külön értékekkel tervezett megadni, hogy mekkora szintterület építhető be a 

közlekedési rendeltetésekre, s mekkora a Vt-M területfelhasználásnak megfelelően. 

A kiegészítő területfelhasználáson belül elhelyezhető rendeltetéseket a KÉSZ külön rögzíti a K-Közl-XI 

övezeteknél, azzal a kikötéssel, hogy az csak olyan lehet, amelyet a közlekedési alapfunkció nem zavar.  
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 A területre vonatkozó hatályos Kerületi Szabályozási Tervek beemelése a 1.2.8.

KÉSZ-be. 

A tervezési területen belül 31 különböző területre van hatályban kerületi szabályozási terv, melyek közül 

19 szabályozási terv egységes szerkezetbe bedolgozásra került a Szabályzatba, míg 12 további 

szabályozási terv önálló rendeletben van. A beépített szabályozási tervek előírásai, szöveges mellékletek 

formájában kiegészítő rendelkezéseket tartalmaznak az adott területekre, míg a szabályozási tervlapok 

rajzi mellékletenként épültek be. Az évek folyamán további módosítások történtek, összesen 10 terv 

esetében. Ezek egy része az adott tervek teljes egészét módosította, egy része pedig részterületek 

módosításai voltak. 

A jogok keletkezésétől számított 7 évet figyelembe véve a tervezési területen belül 9 olyan szabályozási 

terv van hatályban, amely ezen időtávon belül került elfogadásra, vagyis szigorítás esetén kártalanítási 

igény merülhet fel. A további 22 db szabályozási terv és az Övezeti terv által szabályozott területeken 

azonban csak abban az esetben állna fenn hasonló helyzet, ha a jelenlegi használatot korlátozzák vagy 

zárják ki az új szabályozási feltételek és paraméterek. 

A területre készülő új KÉSZ egyik kiemelt feladata tehát a hogy a hatályos tervek egyes szabályozási 
(kötelező) elemeit, és természetesen a kívánatos építési paramétereit, egyedi előírásait egy egységes 
tartalmi és rajzi szerkezetbe rendezni.  
 

Az új KÉSZ esetében, s annak mellékletét képező szabályozási terven feltűntetésre kerültek a szabályozási 
tervek egyes kötelező elemei (szabályozási vonal, szabályozási szélesség, építési övezet, övezet határa és 
jele, kötelező megszűntetés, építési hely, telek be nem építhető része, stb.). 
 

A hatályos szabályozási tervek egyes elemei az alábbiak szerint került beépítésre az új KÉSZ-be: 

A tervezési területet érintő korábbi szabályozási tervek (beépítve az egységes szerkezetű KVSZ-be) 

 

17/2004./V.25./ 

Budapest XI. kerület, Albert u. - Bikszádi u. - Rátz L. u. - 

(3170/13) hrsz.-ú út által határolt terület 
44. 

A szabályozási terven ábrázolt állapotnak megfelelően a Kikinda 

köz irányába a közterület-szabályozást, valamint a tervezett 

telekosztásokat végrehajtották. A terv ezért már a kialakult 

állapotot ábrázolja. A tömbön belül a a „közműsáv”-ként jelölt rész 

az új KÉSZ-ben „építési telken belüli védőterület, közmű 

érintettségű terület” jelöléssé válik. 
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19/2004./V.25./ 

Budapest XI. kerület, Duna folyam - Hengermalom út 

- Budafoki út - Dombóvári út által határolt terület 
46. 

A szabályozási terv egy részére külön eljárásban készül az új 

KÉSZ (Lágymányosi-öböl, kiemelő Kormányrendelet szerint). A 

jelen dokumentációhoz tartozó rész a Kelenföldi hőerőmű és a 

csatlakozó telkek. 

A kötelező szabályozási elemek a közterületi szabályozások 

tekintetében nem változnak. Az erőmű telke (4045/7) továbbra 

is gazdasági (Gip-E) övezetként kerül meghatározásra. Az új 

KÉSZ követve a fővárosi TSZT-ben meghatározott 

terüetfelhasználási egységeket, a korábban az IP-ET/XI 

övezetben lévő 4049/2 hrsz. teleket intézményi (Vi-2) övezetbe 

sorolja, s ennek megfelelően jelöli és szabályozza. 

A műemléki védelem alatt álló épületek, valamint a Kelenföldi 

erőmű alsó küszöbértékű veszélyes üzem zóna jelölései külön 

tervlapon kerülnek ábrázolásra. 

 

 

 

30/2004./VI.22./ 

Budapest XI. kerület, Tétényi út és környéke (Tétényi 

út - Bikszádi u. - Leiningen u. - Rátz L. u. - Andor u. - 

Albert u. - Csurgói út - Rátz L. u. - Zsombor u. - 

Tétényi út - Csorbai út - Pajkos u. - Hadak útja által 

határolt terület) 

47. 

A KSZT által lehatárolt terület egy része, az Andor utcától 

északra lévő területek esnek az új KÉSZ hatálya alá. 

Az intézményi területek szabályozását a KÉSZ továbbra is 

változatlan formában tartalmazza. A lakótelepi részek 

szabályozása az új KÉSZ rendszerében történik. 

 

 

  

http://kozigazgatas.ujbuda.hu/rendeletek/rendeletek-192004v25-xiok-rendelet
http://kozigazgatas.ujbuda.hu/rendeletek/rendeletek-302004vi22-xiok-rendelet


Budapest Főváros XI. Kerület Újbuda 
FERENCVÁROS-KELENFÖLD VASÚTVONAL – BUDAÖRSI ÚT- KŐÉRBERKI ÚT – EGÉR ÚT – ANDOR UTCA – GALVANI 

ÚT –DUNA FOLYAM ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 

33 

C.D.C. – ACZÉL KONZORCIUM 

 

46/2004./X.27./ 
Budapest XI. kerület, Somogyi út - Fraknó 

utca - Keveháza utca - Vahot utca által 

határolt terület 

49. 

A szabályozási terv kötelező elemei közül a 

Keveház utca közterületként való kiszabályozása 

helyett a KÉSZ a 3302/52 hrsz. telek érintett 

részét köz számára átadható magánút 

területeként jelöli. A KVSZ megőrzendő 

zöldfelületeit az új KÉSZ telek zöldfelületként 

kialakítandó/megtartandó részeként továbbra is 

megtartja. 

 

 

 

59/2004./XII.20./ 

Budapest XI. kerület, Tétényi út – Etele út – 

Fehérvári út – Sárbogárdi út – Tétényi út – 

Halmi utca – Fejér Lipót utca – Bártfai utca 

által határolt terület 

51. 

A terv kötelező elemei kisebb korrekciókkal 

megmaradtak, azonban egyes övezeteknél a TSZT 

által meghatározott területfelhasználási 

egységeknek megfelelően lettek kijelölve. A 

Fehérvári út és a Sárbogárdi út sarkán lévő tömb 

Petzvál József utca felé eső részét a korábbi KVSZ 

L3 övezetbe sorolta, azonban az új TSZT Vi-2 

intézményi területbe. Ennek megfelelően az új 

KÉSZ is Vi-2 övezetbe tette, a tömb többi részétől 

azonban eltérő paraméterekkel. A Fehérvári út és 

a Sárbogárdi út sarkán lévő korábbi Z-FK övezetet 

(fásított köztér) a KÉSZ megtartotta, s az új 

rendszernek megfelelően Kb-Kt-XI fásított köztér 

övezetbe sorolta. A Kocsis utca Fehérvári útig 

tartó szakaszát a KÉSZ a kialakult állapotnak 

(magántelek része) megfelelően közforgalom 

számára átadható magánút területként lett 

meghatározva. 

A lakótelepi részek szabályozása az új KÉSZ 

rendszerében történik. 
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14/2005./IV.27./ 

Budapest XI. kerület, Kelenföldi út – Thallóczy 

utca – vasút által határolt terület 
56. 

A terv kötelező szabályozási elemei megtartásra 

kerültek, a 2854/9 telken jelölt gyűjtőcsatorna sávja 

az új KÉSZ-ben is rögzítve lett. A korábbi terv 

azonban a terület egy jelentős részét I-XI, azaz 

intézményi övezetbe sorolta, míg az új TSZT 

egységesen Gksz-2-be. A szándék szerint a területet 

továbbra is intézményi területként tervezett 

szabályozni, ehhez azonban a fővárosi tervek 

módosítása szükséges. A KÉSZ ebben a formában 

Vi-2 övezet kijelölését javasolja. 

 

 

37/2005./IX.20./ 

Budapest XI. kerület, Andor utca – Egér út – 

Hajtány sor által határolt terület 
57. 

A terület alapvetően a KSZT alapján szerkezetében 

átalakult, a Szeghalom utca helye a szabályozási 

tervnek megfelelően északabbra tolódott, az 

újonnan kialakult tömbök által. A szabályozási 

vonalak közül ezért csak azok kerültek továbbra is 

tervezett vonalként átvételre, amelyeket a 

telekosztások még nem követtek, vagyis az 

Olajbogyó utca, és egyes esetekben az Egér út felé 

eső részeken. 

A KVSZ a területeket I-XI intézményi övezetekbe 

sorolta, melyet a TSZT követett, s ezért Vi-2 

intézményi övezetbe soroltak maradnak a tömbök. 
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51/2005./XI.23./ 

Budapest XI. kerület, Szerémi út – Hengermalom 

utca – Budafoki út – Barázda utca által határolt 

terület 

59. 

A KVSZ tervezett elemei közül a magánút területét önálló 

helyrajzi számú úttelekként kialakították (Alíz utca), 

mivel azonban magánút maradt, azért az új KÉSZ 

közforgalom számára átadható területként jelöli. A 

telkek egy része is kialakult a szabályozásnak 

megfelelően, így azok már mint alaptérképi elemek 

jelennek meg. A további javasolt telekosztásokat a KÉSZ 

átvette. Az övezetek tekintetében a korábbi IZ-XI, I-XI-K 

intézményi övezetek és a tömb keleti részén az M-XI/I 

munkahelyi övezet az új TSZT alapján egységesen Vi-2 

intézményi területfelhasználásba került. Az új KÉSZ a 

TSZT-t követve, de az övezetek osztásában a régi KSZT-t 

alapult véve állapította meg az építési övezeteket. Ennek 

megfelelően a tömb keleti fele egy, míg a nyugati fele két 

eltérő Vi-2 övezetbe került. Új elem, hogy a TSZT a 

Szerémi út menti sávban a Vi-2-n belül a lakó funkciót 

kizárja, ennek megfelelően a KÉSZ a Szerémi út és az Alíz 

utca közé eső tömbrészt rendeltetéskorlátozással 

érintett területként jelöli. 

 

 

6/2006./II.21./ 

Budapest XI. kerület, Hadak útja – Major u. – Thán 

Károly u. – Borszéki u. által határolt terület 
60. 

A KÉSZ a tömbök határvonalait a meglévő 

telekhatárokon rögzíti, mivel korábbi szabályozási terv 

közterületszabályozást nem tartalmazott, valamint a 

kialakult állapot sem indokolja. Eltérés azonban, hogy 

mivel a TSZT a Puskás Tivadar utca menti összes telket 

Lk-1 kisvárosi lakóterületbe sorolja, ezért a KÉSZ is ennek 

megfelelően szabályoz. A Borszéki utcától északra eső 

telek esetében a 60. szabályozási tervet felülírta a 80. 

(Kelenföldi pályaudvar és környezete) ezért azt annak 

megfelelően lehet figyelembe venni. Az intézményi 

területen az építési hely (az övezetek osztásából fakadó 

változáson kívül) változatlan formában került rögzítésre.  
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24/2008./X.22./ 

Budapest XI. kerület, Szerémi út – Dombóvári út – 

Nádorliget utca – Prielle Kornélia utca által határolt 

terület 

75. 

A korábbi szabályozási elemek közül az építési helyek 

megtartásra kerültek. Azonban a KSZT-n ábrázolt és a 

hivatalos földhivatali állapot szerinti telekszerkezet 

között eltérés van. A kialakult állapotnak (s a terven 

ábrázolt telekszerkezetnek) megfelelően a Szerémi út 

meglévő szabályozási vonalát követve került 

meghatározva a 3936 hrsz telek szabályozása. A terv 

korábban két övezetre osztotta a tömböt, azonban az 

egységes átalakulás érdekében a KÉSZ azonos övezetbe 

sorolja az egész tömböt. 

 

 

25/2008./X.22./ 

Budapest XI. kerület, Bartók Béla út – Csóka 

u. – vasútvonal által határolt terület 
23. 

A terv kötelező szabályozási elemei átvezetésre 

kerültek az új KÉSZ-be, a kötelező zöldfelületek 

esetében kisebb korrekciók történtek. A Bartók 

Béla út – Csóka utca menti területek korábban 

L7 övezetbe voltak sorolva, az új TSZT azonban 

Ln-2 nagyvárosias jellemzően zártsorú 

területfelhasználásba tette, a KÉSZ tehát ennek 

megfelelően határozta meg az övezetet. A 

korábbi munkahelyi területeket a TSZT Gksz-2 

területfelhasználásba sorolta, azonban az 

Önkormányzat szándékai szerint a terület 

besorolása Vi-2 intézményi területre tervezett. 

A töbm északi végén lévő benzinkút telkét a 

KSZT külön KL-KT övezetbe sorolta, azonban az 

új KÉSZ egységesen tervezi a Vi-2 övezet 

kijelölését, mely nem zárja ki az üzemanyagtöltő 

állomás elhelyezését. 
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16/2010./V.28./ 

Budapest XI. kerület, Galvani út – Szerémi 

út – Barázda utca – Budafoki út által 

határolt terület 

79. 

A terven jelölt Galvani út-Szerémi út sarkán lévő 

szabályozási vonalat az új KÉSZ nem vette át. A 

kötelező elemek közül a Galvani út mentén 

jelölt közhasználat céljára átadott terület 

időbeni korlátozás nélkül jelölést az új KÉSZ 

telek be nem építhető részeként jelöli. A TSZT 

ezen a részen közlekedési infrastruktúra 

számára irányadó területbiztosítást ír elő, ezért 

a Galvani út későbbi (Duna híd építése esetén) 

szabályozása szempontjából a terület el nem 

építésének biztosítása érdekében alkalmazza a 

be nem építhető telekrész jelölést. Az irányadó 

elemek közül a tömb belsejében lévő magánút 

jelölés törlésre került, azonban a kötelező 

építési helyek megmaradtak, így a korábbi 

sávon belül a belső feltárás nem lehetetlenedik 

el. A tömbben korábban két övezet volt 

meghatározva (I-XI-intézményi, M-XI-

munkahelyi), azonban a TSZT egységesen Vi-2 

területfelhasználásba sorolta. A KÉSZ ennek 

megfelelően egységesen Vi-2 övezetet jelöl a 

tömbben. 
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17/2010./V.28./ 

Budapest XI. kerület, Kelenföldi pályaudvar és 

térsége I. ütem (Bartók Béla út – Somogyi út – 

Etele út – Hadak útja – Borszéki utca – Hajtány 

sor – Egér út – Péterhegyi út – Boldizsár út – 

Budaörsi út – Rimaszombati út által határolt 

terület) 

80. 

A Kelenföldi pályaudvar szabályozási tervét 2010-ben 

fogadta el az Önkormányzat Képviselő Testülete, majd 

2013-ban a terület egy részére módosította a tervet. A 

tervek átvezetésénél a területekre vonatkozó utolsó 

hatályos állapotokat vettük figyelembe. 

A szabályozási terv kötelező szabályozási elemei (az új 

KÉSZ-ben szabályozható keretek között) megtartásra 

került, a kialakult szabályozási vonalak már 

tömbhatárként lettek jelölve, de új vagy 

megváltoztatott közterületi szabályozást nem tett az új 

terv. Az építési helyek, a terepszint alatti építési 

helyek, valamint az építési helyeken belüli további 

jelölések (vasúti és közúti űrszelvények kivételével 

beépíthető részek, magasépület elhelyezésének helyei 

építési helyen belül) az új szabályozásba átvételre 

kerültek. 

Jelentősebb változtatás a korábbi KSZT-hez képest, 

csak a terület déli végénél az Egér út és a vasútvonalak 

által közrezárt területen volt. A vasúti és a beépítésre 

szánt területek rendezése érdekében pontosításra 

került a kialakult állapot, a telekszerkezet és 

tulajdonok figyelembe vételével. Ennek megfelelően a 

KÖk vasúti övezet és a Vi-2 intézményi terület határa 

módosításra került, azonban KÉSZ elfogadása előtt a 

pontosítást a fővárosi TSZT-n és FRSZ-en is szükséges 

átvezetni. (lásd még.: Egyes területekre vonatkozó 

TSZT és FRSZ módosítási javaslat) 
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33/2011. (IX. 29.) 

Budapest XI. kerület, Borszék köz – Borszéki 

utca – Than Károly utca által határolt terület 
84. 

A terv kötelező szabályozási elemei megtartásra 

kerültek, azonban a korábbi ábrázoláshoz képest a 

Major köz közterületként, s nem az intézményi 

övezetbe sorolt területként lett meghatározva. 

 

 

42/2011. (XI. 23.) 

Budapest XI. kerület, Keveháza utca – 

(3302/18) hrsz.-ú névtelen közterület – 

(3302/12) hrsz.-ú névtelen közterület – Vahot 

utca által határolt terület 

85. 

A terv kötelező szabályozási elemei megtartásra 

kerültek, azonban az övezetbe nem sorolt 

közterület részt a KÉSZ a jelenleg kialakult 

állapotnak és használatnak megfelelően Zkk-XI 

közkert övezetbe sorolja. 

Az építési helyeket a terv továbbra is hasonló 

módon jelöli. 
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10/2012. (II. 29.) 

Budapest XI. kerület, Budafoki út – Hauszmann Alajos 

utca – Szerémi út – Prielle Kornélia utca által határolt 

terület 

86. 

A terv kötelező szabályozási elemei megtartásra kerültek, 

azonban az új KÉSZ a terület egységes átalakulásának 

érdekében azonos Vi-1 építési övezetbe sorolta a tömböt, 

vagyis az övezeti osztást nem tartotta fent. A tömb közepén 

húzódó javasolt magánutat a KÉSZ közforgalom számára 

átadható magánútként jelöli a továbbiakban. 

 

 

47/2012. (VI. 27.) 

Budapest XI. kerület, Fehérvári út –Hauszmann Alajos 

utca – Nádorliget utca – Galambóc utca által határolt 

terület 

88. 

A terv kötelező szabályozási elemei megtartásra kerültek. 

A TSZT azonban a tömböket egységesen Vi-2 övezetbe 

sorolta. A Galambóc utca menti teleksort a korábbi KSZT is 

a kisvárosias lakóterületek közé sorolta, valamint a 

kialakult állapot is ezt indolja. Ennek megfelelően az új 

KÉSZ is Lk-1 övezetbe tervezi sorolni, a TSZT és az FRSZ 

módosításával. (lásd még.: Egyes területekre vonatkozó 

TSZT és FRSZ módosítási javaslat) 
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57/2012. (IX. 25.) 

Budapest XI. kerület, Fehérvári út – Etele út – Petzvál utca 

– Mérnök utca által határolt terület 
89. 

A korábbi KSZT-hez képest az új KÉSZ egy azonos övezetbe 

tervezi sorolni az egész tömböt. A tömbben a többi területtől 

eltérően a korábbi KSZT-ben külön övezetbe sorolt részén a 

3533/58 hrsz. telken az elmúlt időszakban megépült a Szent 

Adalbert plébánia új épületegyüttese. Az építési helyek 

átvezetésre kerültek, így az elő-oldal-hátsókertek határai 

azonban nem módosultak. A Fehérvári út és az Etele út sarkán 

lévő zöldfelület megtartása érdekében a korábban is jelölt 

kötelezően parkosítandó terület az új KÉSZ-ben is szerepel 

telek zöldfelületként kialakítandó/megtartandó részeként. 

 

 

19/2014. (VI. 25.) 

Budapest XI. kerület, Hengermalom út – Szerémi út – 

Hauszmann Alajos utca – Budafoki út által határolt 

terület 

95. 

A terv kötelező szabályozási elemei megtartásra kerültek. A 

területet azonban a TSZT egységesen Vi-2 

területfelhasználási egységbe sorolta, így a korábban M-XI 

munkahelyi övezetként meghatározott területet is. Az új 

KÉSZ ennek megfelelően a tömb középső és déli részét 

azonos Vi-2 intézményi területbe sorolta. A TSZT a nagyobb 

infrastruktúra vonalak mentén (Szerémi út és a Budafoki út) 

a Vi-2-n belül a lakó funkciót kizárja, ennek megfelelően a 

KÉSZ a Szerémi út és Budafoki út mentét 

rendeltetéskorlátozással érintett területként jelöli. 
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A tervezési területet érintő korábbi, önálló rendeletekben szereplő szabályozási tervek (beépítve az 

egységes szerkezetű KVSZ-be) 

 

6/1999./III.30./ 

Budapest XI. kerület, Fehérvári út - Sztregova u. - 

Nándorfejérvári út - Kalotaszeg u. által határolt 

terület 

1. 

A szabályozási terv a tömb belseje irányába egy 3 

méter széles közterületi részt szabályoz ki, melyet az 

új KÉSZ nem vesz át, a korábbi elképzelések változása 

miatt. A lakó és az intézményi területek közé eső 

3835/1 hrsz teleket a korábbi KSZT is a 3835/2 hrsz 

telekkel javasolta összevonni, melyet a KÉSZ továbbra 

is javasolt, a telek be nem építhető része jelöléssel 

együtt. Korábban a tömb északi fele M-XI munkahelyi 

övezetbe volt sorolva, azonban az új TSZT-nek 

megfelelően a KÉSZ Vi-1 építési övezetbe 

szabályozza. 

 

 

 

59/2005 (XII.20.) 

Budapest XI. kerület, Szent Imre kórház tömbje 2. 

A terv kötelező szabályozási elemei megtartásra 

kerültek, az övezetek felosztása is változatlan maradt, 

a kórház területe különleges beépítésre szánt 

egészségügyi terület övezetbe került.. Az építési 

helyek és a kötelezően zöldfelületként kialakítandó 

telekrészek is átvételre kerültek az új KÉSZ-be. 
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16/2000. (VI.21.) 

Budapest XI. kerület, Budafoki út - Dombóvári 

út - Szerémi út - Prielle Kornélia utca által 

határolt terület 

7. 

A tömbökben a korábbi KSZT kötelező szabályozási 

elemei megtartásra kerültek. 

 

 

17/2001.(VII.17) 

Budapest XI. kerület, Kelenföldi pályaudvar és 

térsége 
16. 

A Kelenföldi pályaudvar és térségének eredeti 

szabályozási tervét 2001-ben fogadták el. Azóta a terület 

egy jelentős részére új szabályozási terv készült (2010-

2013) azonban a Rimaszombati úttól északra eső 

területekre a területi lehatárolás miatt továbbra is a 

2001-es terv a hatályos. Az új KÉSZ a a terület eredetileg 

tervezett szerkezetét megtartva a szabályozási vonalakat 

továbbra is megtartotta, s ennek megfelelően az építési 

helyek is átvételre kerültek. A terület esetében a TSZT 

Vi-2 területfelhasználási egységet határoz meg, s a KÉSZ 

is ennek megfelelően határozta meg az építési 

övezeteket. 
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22/2001. (IX.25.) 

Budapest XI. kerület, Tétényi út - Etele út 

csomópont és környezete 
17. 

A szabályozási terv a Bikás-park és a Kelenföldi 

városközpont tömbjeit foglalja magában. A Vahot utca 

és az Etele út közti sávban a szabályozási vonalaknak 

megfelelően kialakították a tömböket, a KÉSZ-ben már 

mint meglévő közterületi határok szerepelnek. A 

tervezett építési helyeket a KÉSZ átvette, valamint a 

pontosítás érdekében a korábban szövegesen 

szabályozott részeken is ábrázolásra kerültek az építési 

helyek. 

A KSZT-n a Z-KP-XI közpark övezetbe jelölt területet 

rendezését kisebb eltéréssel szintén végrehajtották (a 

korábbi kisebb telkekből álló területet összevonták), a 

Tétényi út szélesítése megtörtént, egyedül a Bártfai 

utcai saroknál tervezett lekerekítés nem történt meg a 

szabályozási terv alapján. Ezen a részen két beépített 

telek maradt, melyek külön kisvárosi övezetbe vannak, 

s a tervezett kiszabályozással ezek közterületi 

kapcsolata is bizonytalanná válna. Ezért a KÉSZ a 

meglévő telekállapot alapján ábrázolja a Bikás-park 

telkét és övezetét. 

 

 

39/2001. (XII.29.) 

Budapest XI. kerület, Budafoki u. - 

Hengermalom u. - Duna part - Sztregova köz 

által határolt terület 

20. 

A KSZT a 4055 hrsz telek szabályozását 

tartalmazza, s a több tulajdonossal rendelkező 

terület felosztására ad javaslatot. A tervezett 

telekhatárokat a KÉSZ továbbra is ábrázolja, mint 

javasolt telekhatár. A Sztregova köz a KSZT-n 

szabályozási vonallal kiszabályozott közterület. A 

kapcsolat megléte a Budafoki út és a Duna-part 

között fontos elem. Azoban a közterületi 

kiszabályozás a tömb átalakulásának 

megkezdését akadályozza a tulajdonosi szerkezet 

miatt. Ezért a KÉSZ közforgalom számára 

átadható magánútként jelöli a Sztregova közt, 

ezáltal elépülni nem tud, a telek azonban 

telekjogilag nem válik rendezetlenné. A terület a 

TSZT alapján Gksz-02 területfelhasználásba lett 

sorolva, azonban a KÉSZ a fővárosi tervek 

módosításával együtt Vi-2 övezetre ad javaslatot. 

(lásd még.: Egyes területekre vonatkozó TSZT és 

FRSZ módosítási javaslat) 
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1/2002. (I.21.) 

Budapest XI. kerület, Prielle K. u. - Szerémi út 

- Hauszmann A. u. - Sopron u. által határolt 

terület 

21. 

A KSZT-nek és a tervezett beépítésnek 

megfelelően a terület átalakult. A tömbökben a 

Nádorliget lakópark épületei találhatóak ma. 

A terv kötelező szabályozási elemek ettől 

függetlenül megtartásra, ábrázolásra kerültek. 

 

 

4/2002. (II.26.) 

Budapest XI. kerület, Forrás utca - Halmi utca - 

Fraknó utca - Ercsi út által határolt terület 
22. 

A tömbökben a korábbi KSZT kötelező szabályozási 

elemei megtartásra kerültek, a kialakult állapotnak 

megfelelően azonban az övezeti határ módosult, a 

3498/9 hrsz telek a tömb azonos karakterű területeivel 

azonos övezetbe lett sorolva. 
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32/2002.(XII.16.) 

Budapest XI. kerület, Mikes Kelemen utca - Péterhegyi út - Őrmezei út - Balatoni út által határolt terület 31. 

 

A tervben szereplő, a tömböt érintő közterületi szabályozásokat (Mikes Kelemen utca, Balatoni út, Őrmezei út) a 

KÉSZ átvette. Azonban a terület TSZT és FRSZ szerinti besorolása a KSZT-hez képest módosult. Korábban csak a 

Péterhegy út és a Mikes Kelemen utca sarkán lévő területek voltak lakóterületbe sorolva, a többi alacsony beépítési 

intenzitású terület erdőterület övezetben volt. A TSZT az egész tömböt egységesen Lk-2 kisvárosias lakóterületbe  

sorolta a területet. A KÉSZ ennek megfelelően szabályoz és Lk-2-XI övezetekbe sorolja a területet. 

 

 

35/2002. (XII.23.) 

Budapest XI. kerület, Fehérvári út - Prielle Kornélia 

utca - Sopron út - Hauszmann Alajos utca - Szerémi út - 

Bánát utca által határolt terület 

33. 

A terv kötelező szabályozási elemei az új KÉSZ 

rendszerében megtartásra kerültek. A terület egy részére 

újabb szabályozási terv született, ezért annak elemei abból 

a tervből lettek átemelve. (lásd.: 88. szabályozási terv) 
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21/2003. (VII.1.) 

Budapest XI. kerület, Fehérvári út - Hengermalom 

út - Sopron út - Sztregova utca által határolt 

terület 

37. 

A tömbökben a korábbi KSZT kötelező szabályozási 

elemei megtartásra kerültek. Az új TSZT azonban a 

területet egységesen Vi-1 területfelhasználási 

egységbe sorolja, az új KÉSZ ennek megfelelően 

eltérő paraméterekkel, két külön Vi-1 övezetet jelöl 

ki a tömb északi és déli részén. 

 

 

22/2003./VII.1./ 

Budapest XI. kerület, Halmi u. – Bánk Bán utca – 

Fraknó utca – Ballagi Mór utca által határolt 

terület 

38. 

A tömbökben a korábbi KSZT kötelező szabályozási 

elemei megtartásra kerültek. Az új TSZT a területet 

egységesen Ln-1 nagyvárosi lakóterületbe sorolta, 

ezért a korábban intézményi övezetbe sorolt terület a 

KÉSZ-ben az Ln-1 övezeteken belüli külön intézményi 

övezetbe lett sorolva. 
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1.3. OTÉK-TÓL VALÓ ELTÉRÉSEK. 

A K-Közl építési övezetek beépítési paraméterei. 

A Kelenföldi-pályaudvar környezetében több a közösségi közlekedési rendszerhez kapcsolódó 

(pályaudvar, villamos-remíz, metró járműtelep, tervezett busz-pályaudvar és intermodális csomópont) 

területigényes létesítmények területei vannak. A fővárosi TSZT ezeket a területeket különleges 

beépítésre szánt közlekedéshez kapcsolódó épületek elhelyezésére szolgáló területbe sorolja, s ez 

alapján a KÉSZ is K-Közl-XI övezetbe teszi.  

Funkciójukból és az igénybevétel szempontjából fakadóan azonban ezeken a területeken az OTÉK 2. 

számú mellékletében megadott egyes értékeknek (megengedett legnagyobb beépítettség, legkisebb 

zöldfelület) nem tudnak megfelelni. 

 

2.1. ábra: A tervezési területen belüli a 

közösségi közlekedési rendszer 

területigényes létesítményeit magában 

foglaló (jármútelepek, pályaudvar…stb.)  

K-Közl területek övezetei 

A Kelenföldi-pályaudvar és környezetére érvényben lévő KVSZ a területeket KV-IK-XI, különleges, 

intézményi funkciókkal vegyes használatú közlekedési területbe sorolta. Az ott meghatározott értékek az 

akkori egyeztetés folyamán megadott OTÉk-tól való eltéréssel voltak lehetségesek. 
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A Bartók Béla úti villamos remíz területe KV-TB-XI tömegközlekedési bázisterületek építési övezetébe 

tartozik a KVSZ és a kerületi övezeti terv alapján. A korábbi mutatók itt is eltérnek az OTÉK-ban 

meghatározottól. 

Az új KÉSZ-ben a (TSZT alapján) a területek egységesen tehát K-Közl-XI építési övezetbe kerülnek. A 

korábbi értékekhez képest változás nem tervezett, azonban az ott meghatározott beépítési és 

zöldfelületi paraméterek további alkalmazásához szükséges az OTÉK-tól való eltérés, az alábbiaknak 

megfelelően: 

 K-Közl-XI jelű közlekedéshez kapcsolódó épületek elhelyezésére szolgáló területek építési 

övezeteinek szabályozási határértékei: 
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 (m2) (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

K-Közl-XI-01 10000 75 Z 75* 100* X 30,0 5,00 4,00 1,00 X X 10* 

K-Közl-XI-02 14000 30 Z 45* 55* 6,0 19,0 1,50 1,50 0 0 0 10* 

K-Közl-XI-03 50000 100 Z 20 20 - 20,0 0,25 0,25 0 0 0 10* 

K-Közl-XI-04 6000 75 Z 80* - - 25,0 3,50 2,50 1,00 0 0 15* 

*… számú OTÉK-tól való eltérési engedély alapján 
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1.4. HATÁLYOS FŐVÁROSI TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ 

ÖSSZHANG BEMUTATÁSA. 

A KÉSZ az új fővárosi tervekkel összhangban készül (a Trk. 20.§ (1) bekezdésének megfelelően. Az új 

fővárosi szerkezeti terv több olyan módosítást is tartalmaz a korábbi tervhez képest, amit az új kerületi 

tervben szükséges volt követni.  

Ezen felül azonban egyes területek vonatkozásában javasolt illetve szükségessé válik a TSZT és az FRSZ 

módosítása. 

A KÉSZ építési övezetei és övezetei ezen felül a TSZT-ben meghatározott, az OTÉK rendszerében előírt 

területfelhasználási egységeknek megfelelően kerülnek kijelölésre.  

A fővárosi TSZT-ben és FRSZ-ben meghatározott beépítési sűrűségeknek és zöldfelületi átlagértéknek 

való megfelelés igazolását a tervi alátámasztó munkarész 2. melléklete külön kötetben dokumentálva 

tartalmazza. (A 2. melléklet csak digitálisan került dokumentálásra) 

 Egyes területekre vonatkozó TSZT és FRSZ módosítási javaslatok. 1.4.1.

1. Hengermalom út, Budafoki út, Galvani út és Duna-folyam által határolt terület. 

 

A valamikori ipari sáv a Duna part e szakaszán teljesen megszűnt, helyette egy vegyes intézményi 

átalakulás indult meg. A környezetében a dunaparti szakaszon és a beljebbb eső városrészeken is Vi-2 

intézményi területfelhasználást határozott meg, így lényegében ez maradna az egyetlen gazdasági 
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besorolású terület. A korábbi KSZT munkahelyi területként szabályozta, azonban ez az FSZKT 

megszünésével ez az övezeti kategória nem maradt meg. A területre vonatkozó fővárosi tervek 

módosításával a Főváros előzetesen egyetértett, mivel egybevág az ITS elképzeléseivel. 

Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT 

által meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Gksz-2 > Vi-2 
Gksz-2: 

2.0 (2.0+0.0) 
> 

Vi-2 

4,00 (2,75+1,25) 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

> „Új lakófunkció kizárása környezeti terhelés alapján” 

jelölés alkalmazása a Budafoki út mentén 
- 

 

A javasolt módosítás esetén a KÉSZ-be, mint Vi-2-XI övezet kerül szabályozásra a terület. A szabályozási 

tervlap ide vonatkozó kivágatát a jóváhagyandó munkarész KÉSZ-1A-mód-1 tervlapja tartalmazza.A 

rendeletben a területen az alábbi paraméterek meghatározása tervezett: 
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 (m2) (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

Vi-2-XI-29 3000 30 SZ 50 50 12,0 25,0 3,70 2,50 1,20 0 0 26 

Vi-2-XI-30 3000 30 SZ 50 50 12,0 25,0 4,35 3,00 1,35 0 0 26 
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A területfelhasználás változásával a fővárosi terveknek való megfelelés bemutatása: 

Vi-2: 4.0 (2.75+1.25) 

FRSZ KÉSZ 

  

FRSZ – SZINTTERÜLETI SŰRŰSÉG 

FRSZ 

Területfelhaszná-

lási egység 

Terület 

m
2
 

Beépítési sűrűség Építhető szintterület m
2
 

Bsá Bsp általános parkoló 

Vi-2 172998,18 2,75 1,25 345996,36 0,00 

 

KÉSZ 

Építési övezet, 

övezet jele 

Terület 

m
2
 

Szintterületi 

mutató 

megengedett 

legnagyobb értéke 

Építhető szintterület m
2
 

Szmá Szmp általános parkoló 

Vi-2-XI-30 93997,8 3,00 1,35 281993,4 126897,03 

Vi-2-XI-29 73819,21 2,5 1,20 184548,025 88583,052 

∑ 167817,01   466 541,43 215 480,08 

FRSZ megfeleltetés 

ÉPÍTHETŐ SZINTTERÜLET M
2
 

  FRSZ  KÉSZ 

Általános 476 014,50 > 466 541,43 

Parkolás 216 370,23 > 215 480,08 

MEGFELEL 
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TSZT ZÖLDFELÜLETI ÁTLAGÉRTÉK 

 

TSZT Vi-2 25% 

 

KÉSZ 

Építési övezet, 

övezet jele 

Zöldfelület 

legkisebb 

mértéke 

Terület 

m2 

% 

Vi-2-XI-30 26 93997,8 24439,428 

Vi-2-XI-29 26 73819,21 19192,9946 

KÖ-kt-XI 0 11052,35  

∑  167817,01 25,2% 

MEGFELEL 
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2. Szerémi út – Hengermalom út - Nándorfejérvári út közötti terület. (HENAN terület). 

 

A módosítással érintett terület a Szerémi út – Hengermalom út – Nándorfejérvári út – Kalotaszeg utca 

által határolt tömb északi része. A TSZT a Szerémi út – Hengermalom út – Nándorfejérvári út – Barázda 

utca által határolt területet Gksz-2 területfelhasználási egységbe sorolta. A Kalotaszeg utcától délre a 

Főtáv Zrt. telephelye, míg az érintett tömb déli részén jelentős egészségügyi mosoda és vegytisztító 

működik, mely telephelyek várhatóan a jövőben is fennmaradnak. 

A tömb északi részére azonban 2010 folyamán beépíthetőségi tanulmány keretei között a csaknem 12 

hektáros terület KSZT előkészítése is megtörtént. A javaslat alapján a terület intézményi övezetként lett 

meghatározva. A Kerület továbbra is fenntartja a szándékát, miszerint a Vi-1 területfelhasználás 

kijelölésével adjon lehetőséget a terület átalakulására. Ehhez a TSZT és az FRSZ módosítására is szükség 

van. Előzetesen a fővárosi oldalról is érkezett módosítási elképzelés a területre vonatkozóan, mely a 

módosítást szintén támogatta. 
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Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT 

által meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Gksz-2 > Vi-1 
Gksz-2: 

2.0 (2.0+0.0) 
> 

Vi-1 

3,5 (2,5+1,0) 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

- - 

 

A javasolt módosítás esetén a KÉSZ-be, mint Vi-1-XI övezet kerül szabályozásra a terület. A szabályozási 

tervlap ide vonatkozó kivágatát a jóváhagyandó munkarész KÉSZ-1A-mód-2 tervlapja tartalmazza.A 

rendeletben a területen az alábbi paraméterek meghatározása tervezett: 
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 (m)2 (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

Vi-1-XI-11 5000 30 Z 40 80 13,0 28,0 4,00 2,85 1,15 0 0 30 

Vi-1-XI-12 3000 30 Z 40 80 7,5 18,0 3,10 2,20 0,90 0 0 35 
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A területfelhasználás változásával a fővárosi terveknek való megfelelés bemutatása: 

Vi-1: 3.0 (2.0+1.00) 

FRSZ KÉSZ 

  

FRSZ – SZINTTERÜLETI SŰRŰSÉG 

FRSZ 

Területfelhaszná-

lási egység 

Terület 

m
2
 

Beépítési sűrűség Építhető szintterület m
2
 

Bsá Bsp általános parkoló 

Vi-1 110230,49 2,50 1,00 275576,225 110230,49 

 

KÉSZ 

Építési övezet, 

övezet jele 

Terület 

m
2
 

Szintterületi 

mutató 

megengedett 

legnagyobb értéke 

Építhető szintterület m
2
 

Szmá Szmp általános parkoló 

Vi-1-XI-05 15244,93 2,30 1,15 35063,339 17531,6695 

Vi-1-XI-05 14360,56 2,30 1,15 33029,288 16514,644 

Vi-1-XI-06 10670,70 2,00 1,00 21341,4 10670,70 

Vi-1-XI-06 10114,16 2,00 1,00 20228,32 10114,16 

Vi-1-XI-05 24293,58 2,30 1,15 55875,234 27937,617 

Vi-1-XI-11 14503,29 2,85 1,15 41334,3765 16678,7835 

Vi-1-XI-12 11271,42 2,20 0,90 24797,124 10144,278 

∑ 74683,93   231669,08 109591,85 
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FRSZ megfeleltetés 

ÉPÍTHETŐ SZINTTERÜLET M
2
 

  FRSZ  KÉSZ 

Általános 275576,225 > 231669,08 

Parkolás 110230,49 > 109591,85 

MEGFELEL 

 

  



Budapest Főváros XI. Kerület Újbuda 
FERENCVÁROS-KELENFÖLD VASÚTVONAL – BUDAÖRSI ÚT- KŐÉRBERKI ÚT – EGÉR ÚT – ANDOR UTCA – GALVANI 

ÚT –DUNA FOLYAM ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 

58 

C.D.C. – ACZÉL KONZORCIUM 

3. Hegyeshalmi – székesfehérvári/pécs vasútvonal és Egér út által határolt terület. 

 

Módosítani javasoljuk a Vi-2 és a KöK övezet közötti határvonalat oly módon, hogy a KöK övezet területe 

növekszik, a Vi-2 övezet területe pedig csökken. Az érintett terület állami tulajdonú, MÁV terület és 

vasúti területként funkcionál. A terület rendezése miatt ezért szükséges a módosítás.  

A korábbi KSZT a terület ezen részét korábban sem engedte beépíteni, arra kötelező zöldfelület 

kialakítását írta elő, így ténylegesen beépíthető területet nem érint a módosítás, mert korábban is csak 

az Egér út menti területekre lehetett érvényesíteni a szintterületi értékeket. A területfelhasználási egység 

csökkenésével együtt, amennyiben a beépítési sűrűség értéket nem növeljük, automatikusan csökken a 

korábban megengedett beépítési sűrűség is. 

A megengedett beépíthető bruttó szintterület a hatályos FRSZ alapján: 

Területfelhasználási egység 

jelenlegi mérete 

Beépíthető bruttó 

szintterület összesen 

bs (bsá+bsp) 

Beépíthető bruttó 

szintterület - általános 

bsá 

Beépíthető bruttó 

szintterület - parkolás 

bsp 

 bs érték: 1.5 bsá érték: 1.0 bp érték: 0.5 

14 351 m
2
 21 527 m

2
 14 351 m

2
 7 176 m

2
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A megengedett beépíthető bruttó szintterület a tervezett Vi-2 területfelhasználási egységgel, a bs érték 

emelése nélkül a javasolt FRSZ alapján: 

Területfelhasználási egység 

tervezett mérete 

Beépíthető bruttó 

szintterület összesen 

bs (bsá+bsp) 

Beépíthető bruttó 

szintterület - általános 

bsá 

Beépíthető bruttó 

szintterület - parkolás 

bsp 

 bs érték: 1.5 bsá érték: 1.0 bp érték: 0.5 

9 561 m
2
 14 342 m

2
 9 561 m

2
 4 781 m

2
 

 

A megengedett beépíthető bruttó szintterület a tervezett Vi-2 területfelhasználási egységgel, a bs érték 

emelésével a javasolt FRSZ alapján: 

Területfelhasználási egység 

tervezett mérete 

Beépíthető bruttó 

szintterület összesen 

bs (bsá+bsp) 

Beépíthető bruttó 

szintterület - általános 

bsá 

Beépíthető bruttó 

szintterület - parkolás 

bsp 

 bs érték: 2,25 bsá érték: 1.5 bp érték: 0.75 

9 561 m
2
 21 512 m

2
 14 342 m

2
 7 171 m

2
 

A Vi-2 területfelhasználási egység jelenlegi mérete 14 351 m2 mely a módosítással 9 561 m2-re csökken. A 

területe tehát kb 2/3-ára csökken, s a bs érték változtatása nélkül ezt az arányt a beépíthető bruttó 

szintterület is követi. A fenti táblázatokban szerepelnek a bs értékek alapján építhető bruttó 

szintterületek mérete. Ez alapján a most szabályozott értékek abban az esetben érhetőek el, ha a Vi-2: 

1.5 (1.0+0.5) értéket a csökkenés arányában növeljük, vagyis az FRSZ-ben a tervezett területfelhasználási 

egységre Vi-2: 2,25 (1,5+0,75) bs értéket határoz meg. 

Tervi módosítások összefoglalása: 

 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt 

TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt 

FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

1. Vi-2 > KÖk 
Vi-2: 

1.5 (1.0+0.5) 
> 

KÖk 

- 

2. Vi-2 
(nincs változás) 

> 
Vi-2 

(nincs változás) 

Vi-2: 

1.5 (1.0+0.5) 
> 

Vi-2: 

2.25 (1.5+0.75) 

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

- - 

 

A módosítás másik lehetséges formája, ha a területfelhasználási egység mérete és formája nem 

változik sem a TSZT-n sem az FRSZ-en, de a fővárosi tervek lehetőséget adnak a KÉSZ-nek arra, hogy a 

beépítésre szánt területfelhasználási egységen KÖk területfelhasználásnak megfelelő övezet 

kijelölésére. Ebben az esetben a Vi-2 övezetben is kijelölhető ez. 
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A javasolt módosítás esetén a KÉSZ-be, a terület egy része mint Vi-2-XI-01 övezet kerül, míg a másik 

beépítésre nem szánt KÖk övezet lesz. A szabályozási tervlap ide vonatkozó kivágatát a jóváhagyandó 

munkarész KÉSZ-1A-mód-3 tervlapja tartalmazza.A rendeletben a területen az alábbi paraméterek 

meghatározása tervezett: 
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ö
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méter magasság 
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 (m2) (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

Vi-2-XI-01 1000 20 SZ 35 50 - 8,0 2,25 1,50 0,75 0 0 40 

 

A vasúti területek kijelölésére a KÉSZ-ben meghatározott különleges beépítésre nem szánt egyéb vasúti 

közlekedési területek övezete került bevezetésre (Kb-Va-XI), mely mint beépítésre nem szánt terület  

A fővárosi terveknek való megfelelést az alátámasztó munkarész 2. melléklete tartalmazza, azzal az 

eltéréssel, hogy nem Kb-Va-XI övezet kerülne a módosítás során kijelölésre, hanem KÖk-XI övezet. 
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4. Galambóc utca menti lakóterületek. 

 

Az érintett területek a kialakult állapot és telekszerkezet alapján is a tőle délre eső lakóterületekhez 

csatlakoznak. A jelenleg hatályos KVSZ és a hatályos KSZT is kisvárosias lakóterületi övezetbe sorolja a két 

teleksort. Mivel a javasolt módosítással az érintett terület a szomszédos területfelhasználáshoz 

csatlakozik, ezért nem áll fenn a területfelhasználás mozaikossá válása, elaprózódása. 

Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Vi-2 > Lk-1 
Vi-2: 

2.5 (1.75+0.75) 
> 

Lk-1 

2.25 (1,5+0.75) 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

- - 
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A javasolt módosítás esetén a KÉSZ-be, mint Lk-1-XI övezet kerül szabályozásra a terület, a szomszéd 

területekhez illeszkedve Lk-1-XI-01 övezetbe kerül. A szabályozási tervlap ide vonatkozó kivágatát a 

jóváhagyandó munkarész KÉSZ-1A-mód-4 tervlapja tartalmazza.A rendeletben a területen az alábbi 

paraméterek meghatározása tervezett: 
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 (m) (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

Lk-1-XI-01 400 10 Z 50 60 6,0 10,5 2,25 1,50 0,75 0 0 35 

 

 

A fővárosi terveknek való megfelelést az alátámasztó munkarész 2. melléklete tartalmazza, azzal az 

eltéréssel, hogy nem Vi-2-XI-L-01 övezet kerülne a módosítás során kijelölésre, hanem Lk-1-XI-01 

övezet. A két tömb a környezetéhez hasonló övezetbe kerülne amely beépítési sűrűsége 2.25 

(1.5+0.75). Mivel ez az érték megegyezik az övezetben szabályozott szintterületi mutató értékkel, ezért 

a megfelelés igazolható. 
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5. Bartók Béla út – Csóka utca vasútvonal által határolt terület. 

 

A Bartók Béla út és a vasút közti területen a városias funkciók erősítése, s a ma többnyire használaton 

kívüli vagy alulhaznosított területek átalakulása érdekében a Kerület a gazdasági terület helyett 

intézményi terület kijelölését javasolja. A területre korábban két részletben készültek KSZT-k. Ezek közül 

a Thallóczy utca – Kelenföldi út menti tömböt a terv I-XI intézményi övezetbe sorolta. A többi terület 

mint munkahelyi terület lett meghatározva. Mivel a környezetében intézményi és lakó területek is 

találhatóak, ezért a vasút közelsége ellenére is javasolt a vegyes funkciók erősítése. A zavaró hatások 

elkerülése érdekében a vasút mentén javasolt az Vi-2 területfelhasználáson belül a lakó rendeltetés 

kizárása. 

Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Gksz-2 > Vi-2 
Gksz-2: 

2.0 (2.0+0.0) 
> 

Vi-2 

3,5 (2,5+1,0) 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

> „Új lakófunkció kizárása környezeti terhelés alapján” 

jelölés alkalmazása a vasút mentén. 
- 
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A javasolt módosítás esetén a KÉSZ-be, mint Vi-2-XI övezet kerül szabályozásra a terület. A szabályozási 

tervlap ide vonatkozó kivágatát a jóváhagyandó munkarész KÉSZ-1A-mód-5 tervlapja tartalmazza.A 

rendeletben a területen az alábbi paraméterek meghatározása tervezett: 
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 (m2) (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

Vi-2-XI-28 1500 25 SZ 50 65 6,0 22,0 3,65 2,60 1,05 0 0 27,5 
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A területfelhasználás változásával a fővárosi terveknek való megfelelés bemutatása: 

Vi-2: 3.5 (3.5+1.0) 

FRSZ KÉSZ 

 
 

FRSZ – SZINTTERÜLETI SŰRŰSÉG 

FRSZ 

Területfelhaszná-

lási egység 

Terület 

m
2
 

Beépítési sűrűség Építhető szintterület m
2
 

Bsá Bsp általános parkoló 

Vi-2 72511,16 

 

  

2,50 1,00 253789,06 72511,16 

 

KÉSZ 

Építési övezet, 

övezet jele 

Terület 

m
2
 

Szintterületi 

mutató 

megengedett 

legnagyobb értéke 

Építhető szintterület m
2
 

Szmá Szmp általános parkoló 

Vi-2-XI-28 68499,60 2,60 1,05 178098,96 71924,58 

∑ 68499,60   136999,2  

FRSZ megfeleltetés 

ÉPÍTHETŐ SZINTTERÜLET M
2
 

 FRSZ  KÉSZ 

Általános 253789,06 > 178098,96 

Parkolás 72511,16 > 71924,58 

MEGFELEL 
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TSZT ZÖLDFELÜLETI ÁTLAGÉRTÉK 

TSZT Vi-2 25% 

 

KÉSZ 

Építési övezet, 

övezet jele 

Zöldfelület 

legkisebb 

mértéke 

Terület 

m2 
% 

Vi-2-XI-28 27,5 68499,60  

KÖ-kt-XI 0   

∑ 72511,16  25,9% 

MEGFELEL 
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6. Vasúti terület korrekció – Thallóczy Lajos utca. 

 

Az érintett területsávban üzemelő vasúti berendezések találhatók a Vi-2 övezetbe sorolt ingatlanokon, a 

MÁV az érintett területen tulajdoni hányaddal is rendelkezik. Az érintett telkek 3360, 3361, 3362, 3363, 

3366/11, 3366/24 hrsz. ingatlanok. A Kelenföldi pályaudvart érintő átfogó ingatlanrendezéshez és a 

használatnak megfelelő telekállapot kialakításához szükséges ezen területek KÖk övezetbe sorolása. A Vi-

2 és a KÖk övezet közti korrekció arányaiban nem jelentős (37830 m2 Vi-2 területfelhasználási egységből 

összesen 1870 m2 átsorolása), ezért az FRSZ-ben a beépítési sűrűség értékének korrekciója nem 

szükséges. 

Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT 

által meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Vi-2 > KÖk 
Vi-2: 

3.5 (2.5+1.0) 
> 

KÖk 

- 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

- - 
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A módosítás másik lehetséges formája, ha a területfelhasználási egység mérete és formája nem 

változik sem a TSZT-n sem az FRSZ-en, de a fővárosi tervek lehetőséget adnak a KÉSZ-nek arra, hogy a 

beépítésre szánt területfelhasználási egységen KÖk területfelhasználásnak megfelelő övezet 

kijelölésére. Ebben az esetben a Vi-2 övezetben is kijelölhető ez. 

A javasolt módosítás esetén a KÉSZ-be, mint Vi-2-XI övezet kerül szabályozásra a terület. A szabályozási 

tervlap ide vonatkozó kivágatát a jóváhagyandó munkarész KÉSZ-1A-mód-6 tervlapja tartalmazza.A 

rendeletben a területen az alábbi paraméterek meghatározása tervezett: 
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 (m2) (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

Vi-2-XI-12 1500 20 Z 50 65 6,0 25,0 3,50 2,50 1,00 0 0 32 

 

A vasúti területek kijelölésére, korrekciója érdekében a KÉSZ-ben meghatározott különleges beépítésre 

nem szánt egyéb vasúti közlekedési területek övezete került bevezetésre (Kb-Va-XI), mely mint 

beépítésre nem szánt terület  

A fővárosi terveknek való megfelelést az alátámasztó munkarész 2. melléklete tartalmazza, azzal az 

eltéréssel, hogy nem Kb-Va-XI övezet kerülne a módosítás során kijelölésre, hanem KÖk-XI övezet. 
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7. Andor utca – Tétényi út – Bikszádi utca mente – Leningen út – Rátz László utca által 

határolt kisvárosi zártsorú beépítésű tömbök 

 

Az érintett területet a TSZT Lk-2 kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű lakóterületbe sorolta. A 

tömbök beépítése ugyanakkor alapvetően zártsorú, mint ahogy a környezetében lévő területek is. A TSZT 

és az FRSZ kijelölése alapján a környezetéhez képest csak ez a területegység került Lk-2 

területfelhasználási egységbe, melyet azonban sem a kialakult állapot sem a környezetéhez való viszony 

nem indokol. 

Ezen felül a TSZT által előírt zöldfelületi átlagérték is vonatkozik így rá, mely az Lk-2 területfelhasználási 

egységen 35%. Ez az érték a területfelhasználási egységet nézve (közterületeket is beleszámolva) az 

övezetekben nagyon magas zöldfelületi arányokat eredményezne (55%), mely teljesíthetősége a zártsorú 

beépítésnél nem reális. A környező, hasonló karakterű tömbökre meghatározott Lk-1 területfelhasználási 

egység esetében a TSZT nem is határoz meg zöldfelületi átlagértéket. 

A kialakult állapot és a környezetéhez való illeszkedés miatt ezért javasoljuk az érintett 

területfelhasználási egységet Lk-2-ből Lk-1-be sorolni. 
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Alaptérkép és légifotó az érintett területről 

 

Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT 

által meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Lk-2 > Lk-1 
Lk-2: 

1,75 (1,25+0,5) 
> 

Lk-1: 

1,75 (1,25+0,5) 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

- - 
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A javasolt módosítás esetén a KÉSZ-be, mint Lk-1-XI övezet kerül szabályozásra a terület. A szabályozási 

tervlap ide vonatkozó kivágatát a jóváhagyandó munkarész KÉSZ-1A-mód-7 tervlapja tartalmazza.A 

rendeletben a területen az alábbi paraméterek meghatározása tervezett: 
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 (m) (m)  (%) (%) (m) (m) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) 

Lk-1-XI-08 400 12 Z 40 50 6,0 10,5 1,75 1,25 0,50 0 0 30 

Lk-1-XI-I-01 3000 K SZ 30 50 6,0 9,0 0,75 0,50 0,25 0 0 45 
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A területfelhasználás változásával a fővárosi terveknek való megfelelés bemutatása: 

Lk-1: 1.75 (1.25+0.5) 

FRSZ KÉSZ 

 

 

 

FRSZ – SZINTTERÜLETI SŰRŰSÉG 

FRSZ 

Területfelhaszná-

lási egység 

Terület 

m
2
 

Beépítési sűrűség Építhető szintterület m
2
 

Bsá Bsp általános parkoló 

Lk-1 126445,69 

  

1,75 0,5 221279,96 63222,85 

 

KÉSZ 

Építési övezet, 

övezet jele 

Terület 

m
2
 

Szintterületi 

mutató 

megengedett 

legnagyobb értéke 

Építhető szintterület m
2
 

Szmá Szmp általános parkoló 

Lk-1-XI-08 6120,93 1,25 0,50 7651,1625 3060,465 

Lk-1-XI-08 7423,08 1,25 0,50 9278,85 3711,54 

Lk-1-XI-08 9272,43 1,25 0,50 11590,5375 4636,215 

Lk-1-XI-08 6799,08 1,25 0,50 8498,85 3399,54 

Lk-1-XI-08 7031,01 1,25 0,50 8788,7625 3515,505 

Lk-1-XI-08 7966,58 1,25 0,50 9958,225 3983,29 

Lk-1-XI-08 19137,65 1,25 0,50 23922,0625 9568,825 

Lk-1-XI-I-01 5392,33 0,50 0,25 2696,165 1348,0825 
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Lk-1-XI-08 13457,50 1,25 0,50 16821,875 6728,75 

∑ 82600,59   99206,49 39952,21 

FRSZ megfeleltetés 

ÉPÍTHETŐ SZINTTERÜLET M
2
 

  FRSZ  KÉSZ 

Általános 221279,96 > 99206,49 

Parkolás 63222,85 > 39952,21 

MEGFELEL 
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8. Alíz utca környezete. 

 

Az Alíz utca fejlesztési terület környezeteében a megépült épületek tapasztalatai alapján 4 szint garázs 

megépítése szükséges az elhelyezett funkciókhoz. Az FRSZ azonban a beépíthető általános 

szintterülethez képest nagyon alacsony parkoló szintterületi értéket határoz meg. A kedvezőbb 

rendeltetés-kialakítás és elosztás érdekében javasolt a Bsp érték 1,0-ről, 1,5-re való emelése. 

Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT 

által meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Vi-2 > Vi-2 
Vi-2: 

3.5 (2.5+1.0) 
> 

Vi-2 

4,00 (2,5+1,5) 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

- - 

A fővárosi terveknek való megfelelést az alátámasztó munkarész 2. melléklete tartalmazza, a jelenleg 

tervezett övezetek úgy lettek meghatározva, hogy a jelenlegi értékeknek is meg tudnak felelni, 

azonban ez egyes jelenleg nem jelentős mértékben átalakuló területek esetében később további 

problémákat okozhat.  



Budapest Főváros XI. Kerület Újbuda 
FERENCVÁROS-KELENFÖLD VASÚTVONAL – BUDAÖRSI ÚT- KŐÉRBERKI ÚT – EGÉR ÚT – ANDOR UTCA – GALVANI 

ÚT –DUNA FOLYAM ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 

75 

C.D.C. – ACZÉL KONZORCIUM 

9. Budafoki út – Hengermalom utca – Szerémi út – Hauszmann Alajos utca által határolt 

terület. 

 

FRSZ-ben szereplő „átmeneti szabályozás biztosítása” előírás törlését javasoljuk a tömb egészére. A 

Kerület nem szeretne élni az átmeneti gazdasági területi szabályozással, Vi-2 területként és az FRSZ-ben 

meghatározott 3.5 (2.5+1.0) beépítési sűrűséggel tervezi szabályozni a területet. 

Megjegyzendő, hogy az FRSZ 4.§ (6) bekezdése nem fogalmaz egyértelműen az „átmeneti szabályozás 

biztosítása” jelöléssel ellátott retületekkel kapcsolatban: 

„(6) Azokban az esetekben, ahol az 1. mellékletben átmeneti hasznosítás lehetősége biztosított 

beépítésre szánt területfelhasználási egység céljára, a bs értéke nem lehet magasabb a tervezett 

területfelhasználás értékénél, de legfeljebb 2,0 lehet.” 

Ez alapján a KÉSZ-ben bármely területfelhasználás kijelölésénél a bs érték nem lehet magasabb mint 2,0. 

Ebben az értelmezésben a tömb egyes telkein jelentősen szűkíti a 2014 jóváhagyott KSZT beépítési 

mutatóit, mely felvetheti korlátozási kártalanítás kérdését is. 

Amennyiben az FRSZ 4.§ (6) bekezdése csak arra az esetre vonatkozik, ha a KÉSZ-ben Gksz-2 övezet 

(vagyis az átmeneti területfelhasználás) kerül kijelölésre, s egyéb esetben az FRSZ 1. mellékletén 

feltüntetett Vi-2: 3.5 (2.5+1.0) vehető figyelembe, akkor a fővárosi terveszközök módosítása nem 

szükséges 
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Tervi módosítások összefoglalása: 

Hatályos TSZT által 

meghatározott 

területfelhasználás 

 

Tervezett/javasolt TSZT 

által meghatározott 

területfelhasználás 

Hatályos FRSZ által 

meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

 Tervezett/javasolt FRSZ 

által meghatározott 

területfelhasználás és 

sűrűségi értékek 

bs (bsá+bsp) 

Vi-2 
(nincs változás) 

> 
Vi-2 

(nincs változás) 

Vi-2 

3,5 (2,5+1,0) 
(nincs változás) 

> 
Vi-2 

3,5 (2,5+1,0) 
(nincs változás) 

      

Egyéb elemek módosítási javaslata Egyéb elemek módosítási javaslata 

> Az „átmeneti hasznosítás biztosítása” jelölés törlése a 

területről 

> Az „átmeneti hasznosítás biztosítása” jelölés törlése a 

területről 

 

A fővárosi terveknek való megfelelést a tömbre vonatkozóan az alátámasztó munkarész 2. melléklete 

tartalmazza, a terület esetében nem történik olyan változás, amely ettől eltérő igazolást tenne 

szükségessé. 
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1.5. TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK. 

 Tájhasználat, tájszerkezet javaslata. 1.5.1.

Változatosan beépült városias, lakótelepi, kisvárosi lakóterületek és gazdasági területek foglalják el a 

szabályozási terület nagy részét és határozzák meg az alapvető tájhasználatot. Két nagyon jelentős, 

karakteres táji elem található itt. A kerület nyugati határán a hegyvidéki erdőktől a Dunáig egy 

összefüggő zöld gyűrű húzódik, amelynek egyik jelentős eleme a területünkön található: a Kőérberki 

szikes rétek és az azt határoló erdő területek. Ez a zöld gyűrű összvárosi jelentőségű, miután zöldfelületi 

kapcsolatokat tesz lehetővé, zöldterület fejlesztési lehetőségeket nyújt és jelentős klimatikus szerepe 

van.  Minden elemének megóvására kell törekedni, ez különösen fontos a legértékesebb 

növényállományú erdő és természetközeli területek esetében.  

A másik karakteres táji adottság a Duna és annak természetes partsávja, mely a szabályozásra kerülő 

területtel határos, de nem része. A parti sáv a Hengermalom utca és a Galvani út között elkeskenyedik, itt 

a tervezett intézményi övezeten belül javasolunk zöldfelületi sávot létrehozni a parthoz közeli 

területeken. Az átalakulóban lévő korábbi iparterületeken az értékes parti zöldfelületekkel 

keresztirányban is kapcsolatot kell biztosítani jó megközelíthetőség, zöldfolyosók teremtésével. 

 Természetvédelmi javaslatok. 1.5.2.

A tervezési terület határán érintkezik a nemzetközi természetvédelem által védett Natura 2000 és az 

Országos Ökológiai Hálózat által védett Duna -part területtel. E védett övezet számára fontos volna az 

előzőekben említett módon puffer zónát kialakítani a szomszédos intézményi övezet területen. 

Nemzetközi táj-és természetvédelem. 

NATURA 2000 terület  
Védettséget meghatározó jogszabály: 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelet az európai közösségi jelentőségű 
természetvédelmi rendeltetésű területekkel érintett földrészletekről 
5.16. Duna és ártere (HUDI20034) 
 

Országos táj-és természetvédelem. 

„Ex lege” védett természeti értékek 
A természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény erejénél fogva védelem alatt áll valamennyi láp, 
barlang, forrás, földvár. 
A tervezési területen található védett gyógyforrások: Apenta ásványvíz palackozó kútjai (Tétényi út 33.), 
Szent Imre kórház meleg vizű kútja (Tétényi út 12-16.) 
Egyéb gyógyvizek: Dél-Budai keserűvizek: Apenta, Ferenc József, Hunyadi János keserűvízkutak (Őrmező), 
Erzsébet timsós kutak (Tétényi út 12-16.). 
 
Országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 
Védetté nyilvánító jogszabály: 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről 
 

Ökológiai Hálózat övezete 

Védetté nyilvánító jogszabály: 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről 
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A természetvédelmi oltalom alatt álló értékeket kiegészíti (és részben átfedi) az Országos 
Területrendezési Tervben (OTrT) meghatározott, területrendezés eszközeivel szabályozott az 
Országos Területrendezési Tervben kijelölt, – a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság által pontosított 
– ökológiai hálózat a főváros szinte valamennyi természeti szempontból értékes területét 
tartalmazza. 

 

Fővárosi táj-és természetvédelem. 

Fővárosi helyi jelentőségű védett területek – több jogszabály biztosítja a védelmet 
Védetté nyilvánító jogszabály: 32/1999. (VII. 22.) Főv. Kgy. rendelet 

Kőérberki szikes rét Természetvédelmi Terület (21,1345 ha; nem látogatható) 
Bp. XI. hrsz.: 1056/A, 1053/B,1039/1/C 
 

Az egyes területek és emlékek védetté nyilvánításának célját és a vonatkozó kezelési terveket a Budapest 
helyi jelentőségű védett természeti területeiről szóló 25/2013. (IV. 18.) Főv. Kgy. rendelet tartalmazza. 
 
Vonatkozó jogszabály : 50/2015. (I. 28) Főv. Kgy. határozat 

Budapest Főváros TSZT Zöldfelület-, táj – és természetvédelmi tervlapja tartalmazza a területet 
 

Védelemre érdemes természeti terület 
Vonatkozó jogszabály : 50/2015. (I. 28) Főv. Kgy. határozat 

Budapest Főváros TSZT Zöldfelület-, táj – és természetvédelmi tervlapja tartalmazza a területet 
 

Fővárosi jelentőségű gyógyforrás, kút 
47/1998.(X.15.) Főv. Kgy számú rendelet 4. melléklet II. 

Apenta ásványvíz palackozó kútjai (Őrmezei út 33.) 
Szent Imre kórház meleg vizű kútja (Tétényi út 12-16.)  
 

Városképi jelentőségű fasorok  
Védetté nyilvánító jogszabály : 50/2015. (I. 28) Főv. Kgy. határozat 

Budapest Főváros TSZT Zöldfelület-, táj – és természetvédelmi tervlapja tartalmazza a 
településképvédelmi szempontból védett és védelemre tervezett fasorokat, a karakterében 
megőrzendő közparkokat, köztereket, jelentős zöldfelületű intézményterületeket.  
 
Városképi jelentőségű fasorok: Bartók Béla út, Petzval József utca, Fehérvári út, Etele út, Tétényi út, 
Andor utca a Szerémi út és a Thán K. utca között 
 
Tervezett városképi jelentőségű fasorok: Budafoki út, Hengermalom utca a Budafoki út és a Szerémi 
út között. A tervezett fasorokat (a városképi megjelenés és a zöldfelületi intenzitás érdekében), 
amennyiben az egyéb műszaki és infrastrukturális adottságok, s a keresztszelvényben elhelyezni 
kívánt elemek engedik, javasolt háromszintes növényállománnyal kialakítani. 
 
A már érvénytelen BVKSZ mellékletben tartalmazta a fővárosi védett fasorokat. Ehelyett jelenleg 
 az 50/2015. (I. 28) Főv. Kgy. határozattal elfogadott Budapest Főváros TSZT Zöldfelület-, táj – és 
természetvédelmi tervlapja tartalmazza a településképvédelmi szempontból védett és védelemre 
tervezett fasorokat, a karakterében megőrzendő közparkokat, köztereket, jelentős zöldfelületű 
intézményterületeket.  
A fasorok a meglévő faállomány minősége, az utak forgalmi szerepének és szélességének alapján 
kerültek kiválasztásra. A fasorok kiegészítése és telepítése várostűrő, az űrszelvénynek megfelelő 
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méretű koronát nevelő fajokból történjen. Törekedni kell az összefüggő zöldsávban történő 
elhelyezésükre. 
 

Kiemelt közcélú zöldterületek 
Vonatkozó jogszabály: 14/1993. (IV. 30.) Főv. Kgy. rendelet a kiemelt közcélú zöldterületekről 

Kiemelt közcélú zöldterületek: azok a közparkok, városi kertek, sétányok, játszóterek, sportterek, 
utcai fasorok és az azokat kísérő zöldsávokat, melyek szerepe a városszerkezetben elfoglalt 
helyük és használatuk következtében fővárosi jelentőségű. 
 
Zöldterület: Etele tér és a térhez kapcsolódó, az M4-es metró építése során létrejött zöldfelületek 
– nincs hrsz-ra pontosabban meghatározva. 
 

Fővárosi jelentőségű védett közpark 
Vonatkozó jogszabály: 50/2015. (I. 28) Főv. Kgy. határozattal elfogadott Budapest Főváros TSZT. 
 Bikás park 
 

Kerületi táj-és természetvédelem. 

Helyi jelentőségű, zöldfelületi védelemre javasolt fasorok, közkertek, közparkok, intézménykertek 
 
A  kategóriát a 34/2003. (X.21.) XI. ÖK rendelet ( KVSZ) 20. § (10) bekezdése vezette be, mely nem 
természetvédelmi kategória.  
 
Jelen terv készítésekor folyamatban van a fás szárú növények védelméről szóló önkormányzati 
rendelet kidolgozása, mely a védett fasorokat is tartalmazni fogja. A szabályozási területre eső 
védett fasorokat, védelemre javasolt zöldfelületeket jelen szabályozási terv alátámasztó zöldfelület 
rendezési javaslata tartalmazza. Az önkormányzati rendeletben foglalt védelmet e szabályozási 
tervben is alkalmazni kell.  
 
A szabályozási területen 3 új fasor érdemes kerületi védelemre a meglévők mellett, idősebb, szép, 
egységes állományú fákból álló fasorok, melyek megőrzendők. 
 
Kerületi jelentőségű védett fasorok: Somogyi út, Lecke út, Kovászna utca, Thallóczy L. utca, Bártfai 
utca a Fehérvári út és a Fejér Lipót utca között. 
 
Kerületi jelentőségű védelemre javasolt fasorok: Puskás Tivadar utca, Keveháza utcai tölgyfák, 
Leiningen út. 
 

Kerületi jelentőségű zöldfelületi védelemre javasolt intézménykert: a Szent Imre kórház kertje. 

 Tájvédelmi és tájképvédelmi javaslatok. 1.5.3.

A terület tájképi karakterét alapvetően meghatározza Budai-hegység vonulata a közrezárt városi tájjal és 

a Duna látványa.  Látványvédelem szempontjából érzékenyek: a terepadottságokból következően jó 

rálátással rendelkező területek (Dobogó-domb), valamint a pesti oldalról jól látható Duna-parti sáv – 

mint sziluettérzékeny területek. A Dobogó-domb a várost autópályán megközelítők számára erdős 

hegyoldalával, a mögötte megjelenő hegyvonulatokkal és városképpel Budapest fogadó látványát 

nyújtja, amely vonzó és megőrzendő. 
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A tervezési terület már nem része Budapest világörökségi területének, sem a kiterjesztett területének, de 

a Duna-part látványát itt is körültekintéssel lehet megváltoztatni. A Duna-parti területeken az erdősáv 

mögött a kiemelkedő ipari épületek, építmények jelenleg meghatározóak, melyek között zavaró épített 

elemek is megjelennek (kémények). A dunai tájkép értékes része a természeti elemekre épített kortárs 

park (Kopaszi-öböl) és az ártéri erdők maradvány foltja. 

 A magas épületek megjelenési lehetőségeit az FRSZ és a KÉSZ előírásait követve kell meghatározni. A 

KÉSZ csak a Kelenföldi pályaudvar térségében jelöl ki magas épület elhelyezésére területet. A 

szabályozási terület mellett a Duna parton elhelyezett magas épület kedvezőtlen lehet a világörökséghez 

tartozó területek, különösen a nagyon közel lévő Gellérthegy sziluettjének északi illetve déli látványában. 

A beépítésre szánt területek terjeszkedése a kerületet és egyben a várost övező zöld gyűrűben 

kedvezőtlen. Helyette a kompakt városfejlesztést és a barnamezős beruházásokat javasolt előnyben 

részesíteni. Erre a jelenlegi tervezési területen belül is sok alkalmas hely kínálkozik. 
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1.6. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE. 

 Zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai. 1.6.1.

A zöldfelületi rendszer fejlesztésének alapelve a XI. kerület zöldfelületi adottságainak megőrzése. 

Különleges érték a Duna, az erdők, a természetközeli és vízbeszerzési területek jelenléte. A megőrzés 

eszközei a természetvédelem, vízvédelem szabályai, Budapest településszerkezeti terve. A KÉSZ ehhez az 

egyes övezetekben a magasabb zöldfelületi arány megszabásával, a fejlesztések esetében a barnamezős 

területek preferálásával tud hozzájárulni.  A várost övező zöldgyűrű megóvása összvárosi érdek. 

A rekreációs és zöldfelületi fejlesztések kiemelt, városi vonzáskörzetű célpontja a Lágymányosi – híd és 

Budafok közötti Duna part. A 30 m széles parti sáv átjárhatóságának biztosítása, rendezése és a 

szomszédos területeken sport- és zöldfelületi funkciók elhelyezése a feladat. 

A zöldfelületi rendszer elemeinek kapcsolatát javítani kell a tervezett városképi jelentőségű fasorok (pl. 

Hauszmann u., Budafoki út) megvalósításával és a meglévő fasorok, sétányok kiegészítésével. Különösen 

fontos a Duna és a belső lakóterületek összekötése nemcsak az átalakuló volt iparterületek fejlesztési 

sávján belül, hanem a meglévő belső lakóterületeken keresztül is. 

Az építési övezetek mindegyikét érinti, hogy az OTÉK változásai nyomán a KÉSZ átveszi a tetőkertek és a 

vízfelületek beszámíthatósági paramétereit a kötelezően kialakítandó zöldfelületek mennyiségének 

számításánál. Ezzel ösztönzi a kertként használható vagy csak biológiailag aktív zöldfelületek 

létrehozását. 

Közjóléti erdők. 

A korábban E övezetbe sorolt Dobogó-dombi erdőterületek övezeti besorolása az OTÉK változását 

követve Ek -közjóléti erdő kategóriába került. Ez funkcionálisan is fedi a tényleges használatot, miután az 

idősebb faállományú, erdészeti nyilvántartásban is szereplő sűrűbb erdő foltok mellett megjelentek itt a 

sport funkciók. A gyorsforgalmi utakkal körülvett keserűvizes területek szélén az erdők védelmi szerepet 

is el fognak látni. A Balatoni út mentén a TSZT új erdő területeket is kijelölt.   

Az övezeti besorolás szerinti erdőövezetek egy részén nincs erdő.  E területeken az erdősítéseknek a táji 

jelleg figyelembe vételével (szikes rétek) és a természetvédelmi szempontok előtérbe helyezésével kell 

megtörténnie. Az erdősítés megvalósítása, a zavaró épületek és használat megszüntetése különösen az 

Egér út és a Balatoni út mentén sürgetően fontos. A beépíthetőség ebben az övezetben 5 %-os, a 

minimális zöldfelület 90 %. 

Természetközeli területek. 

 Az övezeti besorolásokat Budapest új szerkezeti terve kissé módosította. A Balatoni út és a Kőérberki út 

közötti védett keserűvízes területet Tk kategóriába sorolták, ahol a természeti értékek védelme miatt 

kifejezetten nem javasolt erdő állomány kialakítása. Az oda nem illő funkciókat (pl. vastelep) a meglévő 

épületekből el kell távolítani, az övezet alapfunkcióját nem szolgáló épületeket le kell bontani.  
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Vízbeszerzési területek. 

 A Balatoni út-Dobogó út-Péterhegyi út -Őrmezei út által határolt védett sziksós rét terület Vb övezetbe 

sorolt. A szép rét területen csak a fenntartáshoz szükséges építmények helyezhetők el. A Keserű-ér 

áthalad rajta. 

Lakóterületi kertek. 

A szabályozandó terület jellemzően beépített, nagyon változatos lakónegyedek, zöldbe ágyazott 

lakótelepek és nagy kiterjedésű munkahelyi és szolgáltató területek jellemzik. 

Sok a jó minőségű, magánkertes és zöldbe ágyazott kertvárosi negyed és megjelentek a lakóparki 

területek is.  A magánkert területtel rendelkező helyeken csak a közpark és sportterület igény 

kielégítésére van szükség. A lakóterületi magánkertek jelentős kondicionáló szereppel rendelkeznek. 

A szabályozás a telkenkénti zöldfelületi minimum értékek megadásával tudja a kertek zöldfelületi 

borítottságát kontrolálni. A lakóterületeken a KÉSZ a legkisebb zöldfelületi átlagérték számításával 

differenciáltan, de egy övezeten belül a TSZT előírást teljesítve szabja meg a minimális zöldfelületek 

mennyiségét. Az Ln-T övezetekben ez az érték 10-50%, az Ln-3 övezetekben 35%, az Lk-1 övezetekben 

25-40%, az Lk-2 övezetekben 30-65% közötti. 

 A lakótelepi zöldfelületek összefüggő és keretező jellegű zöldfelületek. Értékük a beállt, intenzív 

lombtömeg, s az, hogy játszóterekkel jól ellátottak. A játszóterek számát az elmúlt években 

csökkentették és az elaprózott területek helyett egybefüggő, bekerített tereket alakítottak ki. A 

játszóterek szabványos átépítése 2004-ben befejeződött. A legjobban ellátott terület a Fehérvári út –Rátz 

László utca térsége. A Fehérvári út és a Szerémi út közötti hatalmas területen viszont csak 1 játszótér 

épült. Az iparterületek felszámolásával egyidejűleg ezen a területen nem történt meg a közkertek 

kialakítása, így a további átalakuló tömbökben a játék- pihenés-sportfunkciókat pótolni kell. A Kopaszi -

gát a jelenleg is túlterhelt zöldfelületeivel ezt nem oldja meg, a tervezett intenzív beépítés tovább terheli 

a területet.  

A szabályozási tervlap tartalmazza az egyes telkeken a telek kötelezően zöldfelületként kialakítandó 

részét. Ezek azt a célt szolgálják, hogy egy értékes növényállományú  területet  megóvjanak vagy egy 

védőzónát kijelöljenek. A kötelező zöldfelületként lehatárolt területek 80 % -át burkolatlanul kell 

kiképezni. 

Intézménykertek. 

A terület legnagyobb intézménykertje a Szent Imre kórház kertje. A KVSZ-ben is védett volt, jelen tervben 

is védelemre javasoljuk. Minimálisan megtartandó zöldfelülete 35%. 

A kerületben hiány van sportpályákból. Önkormányzati kezelésben a területen belül a Gabányi L. 

Sporttelep és az Újbudai Sportcentrum működik, a többi egyetemek, egyesületek működtetésében és 

használatában van. Lehetséges sport fejlesztési területek az átalakuló iparterületeken adódhatnak, 

melyet a Duna-parti sávhoz lehet kapcsolni. Az intézményi fejlesztések során ajánlott a Duna-parttal 

határos intézménykertekben sportfunkciót is biztosítani, mellyel a saját igényeken túl - bérleti, 

szerződéses formában - a kerület egyéb sportigényét is ki lehet szolgálni. A sportterületek esetében 

minimum 30 % zöldfelület biztosítandó. 
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Gazdasági területek. 

A Gip-E-XI-01-es övezetű hőerőmű és négy - a Szerémi út mellett lévő- Gksz-2-XI-01 övezetbe sorolt telek 

tartozik ide. E területeken az előírt zöldfelületi minimum a telek területének 25 %-a. Javasolt a 

zöldfelületre 150 m2-ként minimum 1 db fa, 20 m2 cserje és a fennmaradó területen gyep telepítése. 

Közparkok, közkertek, fásított közterek. 

A fővárosi TSZT a zöldterületeket nem bontja külön közpark és közkert egységekre, egységesen a Zkp 

jelölést használja, a KÉSZ feladata a differenciált zöldterületek megállapítása. Ennek megfelelően a Zkp 

területfelhasználási egységbe sorolt zöldterületek között jelen szabályozási tervben megkülönböztetésre 

kerültek a közparkok és a közkertek övezetei, valamint az OTÉK-nak megfelelően a beépítésre nem szánt 

területek övezeteként a fásított közterek is új övezeti jelöléssel. Az övezetek meghatározásánál további 

differenciálás történt, mivel a TSZT-ben jelölt és nem jelölt zöldfelületek megkülönböztetésére volt 

szükség.  

Fővárosi TSZT által meghatározott: 

 Zkp-XI-Kp övezet, a közparki övezetek meghatározására (Bikás-park)- fővárosi jelentőségű 

közpark 

 Zkp-XI-Kk övezet, a közkerti övezetek meghatározására (pl.: Bornemissza tér, Szombathelyi tér, 

Etele úti közkert sáv)- fővárosi jelentőségű közkert 

A KÉSZ-ben a közkertek számára meghatározott: 

 Zkk-XI övezet, a területfelhasználási egységen belül, a korábbi KVSZ által is jelölt közkertek (pl.: 

Őrmezői lakótelepen a Költők parkja) - kerületi jelentőségű közkert 

 Mindhárom övezetben 70 %-os a minimális zöldfelület és a beépíthetőség 3 %. 

A 14/1993 Főv. rendelet a kiemelt  közcélú zöldfelületek közé sorolta a Bikás parkot.  Az M4 metró 

építéssel egyidejűleg kialakultak új terek, köztük az Etele tér.   A teret a főváros 2014-ben szintén kiemelt 

zöldfelületté nyilvánította. 

A kerület meglévő közparkjai és közkertjei felújítottak, jól felszereltek, játszóterekkel jól ellátottak. A 

fenntartás színvonalának megőrzésével nagyban emelhetik a lakókörnyezet értékét. 

A fásított közterek és sétányok területfelhasználási kategóriát a TSZT nem alkalmazza, azonban a 

területfelhasználási egységeken belül, s az OTÉK-nak megfelelően van lehetőség a KÉSZ-ben további 

meghatározásra. Az OTÉK alapján a fásított közterek a különleges beépítésre nem szánt területek között 

szerepelnek. Ennek megfelelően az új KÉSZ is alkalmazza: 

 Kb-kt-XI övezet, a fásított közterek és sétányok meghatározására, az OTÉK-ban megengedett 

paramétereknek megfelelően.(Csonka János tér, Fehérvári út és Etele út sarok) 

A fásított köztereken a minimális zöldfelületi arány 30 %, az elhelyezhető épületek csak 2 %-ot tehetnek 

ki. Ezekkel a paraméterekkel lehetőség van a növényállomány védelmére és a túlzott leburkolás 

megakadályozására. 
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Egyéb zöldfelületek. 

Korábban a KVSZ egyes esetekben a közlekedési területek nyomvonalai között kialakuló növényzettel 

fedett területeket külön zöldfelületi övezet tartalmazta (Z-EZ-XI/E – egyéb zöldfelület). Erre a célra a TSZT 

és az FRSZ által rögzített közlekedési területeken belül külön övezet létrehozását nem tervezte, de a 

zöldfelületek megtartása szükséges.  A közlekedési pályák által közrezárt vagy a terepszint alatti 

létesítmények miatt korlátozott mértékben használható zöldfelületi célú területeket „közterület 

zöldfelületeket megőrzendő/kialakítandó része” -ként jelöli a szabályozási terv.  

 Zöldfelületi ellátottság alakulása. 1.6.2.

A település zöldfelületi ellátottsága a közösség által igénybe vehető zöldfelületek nagyságától és térbeli 

megoszlásától függ. Rekreációs szempontból az erdőterületek, a közparkok, közkertek képviselik a 

legnagyobb értéket. Budapest kerületei közül a XI. kerületben az 1 főre jutó erdő, természetközeli terület 

és kiépített zöldterület 35 m2. Ezen belül a zöldterületek /közkert, közpark, városi park / 12,4 m2 -t 

tesznek ki. Ezek városi összehasonlításban kedvező, átlagon felüli értékek. 

A város egészére és a környező kerületekre is kiterjedő vonzáskörzetű működő közpark terület a Kopaszi-

gát és a Bikás park, amelyek sokszor túlterhelt területek. A TSZT megállapításai szerint Budapesten 

minden zónában zöldfelület csökkenés mutatható ki, továbbá erdőtelepítések és nagyobb léptékű 

közpark, városi parképítések nem történtek, ezért a legfontosabb feladat ezek megindítása. A XI. 

kerületben a Duna-part közpark sávjának fejlesztése a legkézenfekvőbb megoldás. A városi szintű 

közparkhoz csatlakozóan a Fehérvári úttól keletre eső területeken a további fejlesztéseknek tartalmaznia 

kell a közkertek, sportterületek, sétányok, fasorok megvalósítási lehetőségét, mert ez a terület teljesen 

ellátatlan.  

Területünkön a lakótelepi térségek elegendő számú, mozaikosan elhelyezkedő és változatosan felszerelt 

játszóterekkel vannak ellátva.  

A szabályozási területen a Bikás parkban működik szabad téri ingyenesen használható fitnesz park új 

kondigépekkel, futókörrel. A mindennapi testmozgásra egyre nagyobb igény mutatkozik.  Meglévő 

parkok átalakítása és új lakóterület beépítése során szükséges helyet biztosítani szabadtéri 

kondícionálásra fitnesz park vagy utcai szertorna (Street Workout) formában. A közös testmozgás 

színterei egyben kisebb közösségek kialakulásának lehetőségét is jelenthetik. 

 Zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére vonatkozó javaslatok. 1.6.3.

A KÉSZ a zöldfelületek ökológiai szerepének erősítése érdekében megőrzi és a szabályozásban és a 

védelmi tervlapokon jelöli a védett területeket, ex lege védett értékeket.  A természetközeli 

területfelhasználási kategóriába tartozó szikes rétek esetében a „nem erdei” élőhelyek védelme valósul 

meg. A természetvédelmi területeket körülvevő erdő területek megtartása és új erdő terület kijelölése is 

az értékes élőhely védő zónáját erősíti.  A természetközeli és vízbázis területeken nem engedhető meg 

olyan beépítés, amely nem a víznyerőhely funkciónak felel meg.  A keserűvizes területek védelme egyben 

a kisvízfolyások partját is óvja. 

A Duna-part - jelenlegi tervezési területünkből kieső- 30 méteres zöldsávja mellett a határos területeken 

zöldterületi funkciójú zóna létesítését javasolt.   
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A várost övező zöld gyűrű minden elemének megőrzése és a folyamatosság biztosítása fontos ökológiai 

szempontból. 
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1.7. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK. 

 Közlekedési hálózati kapcsolatok. 1.7.1.

A XI. kerület belső területének átmenő közúti forgalom alóli tehermentesítésére a főváros 

településszerkezeti terve körirányú útvonalak és ezek részeként új Duna hidak létesítését irányozza elő: 

 A Körvasút menti körút és annak Csepel – Albertfalvai Duna-híd – Egér út közötti szakasza 

a területet közvetlenül nem érinti, de a Csepel és Pest felé irányuló forgalom egyik fő 

iránya lesz. 

 A Galvani úti Duna-híd elsősorban Észak-Csepel fejlesztési (olimpiai) területének nyugati 

kapcsolata, a Soroksári /Ráckevei/ Dunaágon átvezető hídja szintén Dél-Pest felé irányuló 

forgalmat is le fog bonyolítani. 

 A Hamzsabégi út, a terület északi határán kívül, a Rákóczi híd és a Budaörsi út közötti 

közvetlen főúti kapcsolat távlati nyomvonala. 

Közösségi közlekedési szempontból a kötöttpályás rendszerek fejlesztései a legjelentősebbek: 

 A vasúti fejlesztési tervek a Keleti pályaudvar – Kelenföldi pályaudvar vonalon a városi-

elővárosi forgalom kapcsolatainak növelését irányozzák elő. 

 A gyorsvasúti hálózat területet érintő fejlesztése az M4 metróvonal nyugati 

meghosszabbítása a Virágpiac – Budaörs irányban, a kapcsolódó P+R funkcióval a közúti 

forgalom csökkentésére ad lehetőséget és Gazdagrét közvetlen megközelítését biztosítja. 

 A villamosvasúti fejlesztések közül az 1-es villamos meghosszabbítása az Etele térig az 

intermodális csomóponti funkciókhoz kapcsolódik. 

 A Budai fonódó villamoshálózat II. üteme a Dunapart észak-déli kapcsolatát biztosítja, 

meghosszabbítása Kelenföld területén a Budafoki út – Szerémi út menti 

területfejlesztéshez kapcsolódó igény. 

 Közúti közlekedés. 1.7.2.

A területet közvetlenül érintő tervezett elsőrendű főúti kapcsolat a Galvani úti Duna-híd. A híd nyugati 

hídfőjére készült tanulmányterv szerint a 2x2 forgalmi sávos híd kapacitásának kihasználásához a 

Budafoki útnál és a Szerémi útnál különszintű csomópontok kialakítása szükséges. A hídon átvezető 

útpálya a két főút közötti szakaszon éri el a terepszintet. 

A csomópontok területe a Galvani út közterületi szélességének növelésével biztosítható. 

A másodrendű főúthálózat fejlesztései közül a területet a Somogyi út Etele tér és Egér út közötti kiépítése 

érinti. A tervezett 2x2 sávos út az Etele tér csomópont és a Kelenföldi pályaudvartól keletre tervezett 

fejlesztési terület fő közúti kapcsolata lesz. 

A meglevő főutakat érintő átépítési igények a villamoshálózat fejlesztésével összefüggésben: 

 A Dombóvári út átépítése a Budai fonódó hálózat II. ütemhez kapcsolódóan, illetve a 

Lágymányosi öböl menti új beépítés kapcsolatai miatt. 
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 Az Etele út átépítése a Fehérvári út és Etele tér között az 1-es villamos meghosszabbítása 

miatt. 

A kerületi kiszolgáló út hálózat fejlesztései a tervezett beépítési területekhez kapcsolódva: 

 Lágymányosi öböl menti terület belső útjai és főúti csatlakozó útszakaszai: 

A Lágymányosi öböl környékének beépítésére készült terv egy belső, csillapított forgalmú 

közúti gyűrűből és a Budafoki úthoz és Dombóvári úthoz kapcsolódó közutakból áll. 

 Őrmezei út menti terület főutakhoz csatlakozó útszakaszai a Mikes Kelemen út illetve a 

Balatoni út menti Létra utca kiépítésével. 

 A Budaörsi út és a vasútvonal közötti területen, a Rimaszombati úthoz kapcsolódó vasút 

menti kiszolgáló út kiépítése. 

 Közösségi közlekedés. 1.7.3.

Kötöttpályás közlekedés. 

Vasúti közlekedés. 

A Keleti pályaudvar – Kelenföldi pályaudvar közötti 2 vágányos vasúti pálya kapacitásának bővítése 

szükséges, elsősorban a szakasz városi – elővárosi forgalmú rendszerben várható jelentős többlet – 

terhelése miatt. A 3. vágány és a lehetséges átszálló kapcsolati megállók tervezésének előkészítése 

megkezdődött.  

A Déli összekötő vasúti hídhoz csatlakozó szakaszon tervezett két megálló-változat (Infopark illetve 

Fehérvári út) között jelenleg nincs döntés. 

A Kelenföldi pályaudvar fejlesztési igénye a Déli pályaudvar üzemi funkcióinak megszüntetésével, 

utasforgalmi funkcióinak módosításával összefüggésben merül föl. 

Gyorsvasút. 

Az M4 metróvonal nyugati meghosszabbítása a területet közvetlenül csak, a megvalósult Kelenföldi 

pályaudvar állomáshoz csatlakozó, Budaörsi útig terjedő, mélyvezetésű szakaszon érinti. 

A tervezett Gazdagrét – Virágpiac – Budaörs irányú vonalszakasz a területtől északra és nyugatra halad el. 

Villamos vasút. 

A meglevő villamosvonalakon megkezdődött rekonstrukció a megálló peronok emelésével, 

meghosszabbításával a járműpark korszerűsítéshez szükséges, de területigénybevétellel nem járó 

fejlesztés. 

Az 1-es villamosvonal meghosszabbítása a Fehérvári úttól az Etele térig rövid távon megvalósul, az Etele 

úti útpálya részbeni igénybevételével. A vonal a Kelenföldi pályaudvar menti fejlesztési területek 

utasforgalmi igényétől függően a Somogyi út mentén meghosszabbítható dél felé. 

A Budai fonódó villamoshálózati fejlesztés a II. üteme a Gellért tér – Dombóvári út irányban az egyetemi 

és Infopark területek jobb elérhetőségét és a Lágymányosi öböl menti beépítés kapcsolatait biztosítja. 
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A Dombóvári úti villamosvonal meghosszabbítása biztosíthatja Kelenföld keleti részén a jelentős 

fejlesztési területek magasabb színvonalú kapcsolatát. A vonal meghosszabbítása a Budafoki út vonalán 

illetve a Szerémi út irányában lehetséges az utasforgalmi igényektől függően. 

Autóbusz közlekedés. 

A Galvani úti Duna híd megvalósulásával a hídon autóbusz közlekedés beindítása várható, a Galvani út – 

Andor utca – Kelenföldi pályaudvar felé. 

Az M4 metróvonal nyugati meghosszabbítása a Kelenföldi pályaudvari intermodális csomóponthoz 

kapcsolódó autóbusz-kapcsolatok módosítását teszi szükségessé. 

Vízi közlekedés. 

A Lágymányosi öböl menti fejlesztési területhez kapcsolódóan a Kopaszi gátnál levő hajóállomás városi, 

dunai hálózatba integrálása várható. 

A dunai vízi közlekedés fejlesztési koncepciója egyrészt a főváros déli Duna-szakaszán a menetrendszerű 

hajózás beindítását illetve a korszerű, nagyobb kapacitású járműpark beszerzését és az ehhez kapcsolódó 

kikötők építését irányozza elő. 

 Kerékpáros – gyalogos kapcsolatok. 1.7.4.

A fővárosi kerékpáros hálózat egyik legfontosabb fejlesztési iránya a dunaparti észak-déli kerékpáros 

útvonal kiépítése a Rákóczi hídtól délre. Az útvonal az Eurovelo 6 kerékpáros útvonal része. 

A Lágymányosi öböl menti Buda Part fejlesztési területhez kapcsolódóan a Budafoki út mentén 

kerékpárút kiépítését tervezik. 

Az észak-déli irányú hálózat további fejlesztése a Fehérvári úton kialakítandó kerékpáros kapcsolat. 

A kelet-nyugat irányú hálózat tervezett kerékpáros útvonala a Galvani híd megvalósulása után a Galvani 

út – Andor utcai irányú. 

A gyalogos kapcsolatok fejlesztésének fő létesítményei: 

 Az akadálymentes közlekedés feltételeinek javítására épülnek át a terület villamos vasúti 

peronjai. 

 A Kopaszi gát megközelíthetőségét javítja a déli végén a Lágymányosi öböl torkolatában tervezett 

gyalogos híd. 

 A Dunaparti sétány megvalósítása a Hengermalom utcától délre a szomszédos területek 

fejlesztésével összefüggésben valósul meg. 

 A vasútvonalak rekonstrukciójához kapcsolódóan szükséges a különszintű keresztezési 

lehetőségek bővítése. 
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 Parkolás. 1.7.5.

A területen a közcélú parkolási kapacitás növelése a Kelenföldi pályaudvari intermodális csomóponthoz 

kapcsolódva P+R parkoló építésével szükséges. 

A fejlesztési területeken várható a beépítési igényeknek megfelelő parkológarázs építése, amelyeknél cél 

a több funkciójú használat elérése. 
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1.8. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLATOK. 

Újbuda, Ferencváros-Kelenföldi vasútvonal-Budaörsi út-Kőérberki út-Egér út-Andor utca-Galvani út-

Duna-part-Kelenföldi Hőerőmű-Budafoki út által határolt terület területhasznosításának felülvizsgálata 

során a településtervező javaslatot adott az egyes telkek hasznosításának és az építési lehetőségekre. A 

vizsgált területen építeni csak a még hatályos helyi építési szabályzat előírásainak és a javasolt helyi 

építési szabályzatnak is megfelelően, a teljes közműellátás esetén lehet. A teljes közműellátáshoz 

biztosítani kell a közüzemű ivóvíz ellátást, a tüzivíz ellátását, a szennyvízelvezetését, a csapadékvíz 

elvezetését, a terület vízelöntésének elkerülését szolgáló védelmét, a villamosenergia ellátást, a termikus 

energiaellátást (távhő, vagy földgáz és/vagy megújuló energiahordozó igénybevételével), valamint az 

elektronikus hírközlési ellátást. Továbbá törekedni kell a terület gazdaságos üzemeltetését szolgáló 

közműellátást érintő lehetőségek biztosítására, a nem ivóvíz minőségű vízigényt kielégítő locsolóvíz 

ellátás megoldására és a fenntarthatóságot javító megújuló energiahordozó hasznosítás minél szélesebb 

körű lehetőségének igénybe vételére. 

A terület teljes közműellátásának megoldásához a főváros egységes hálózati rendszeréhez tartozó, a 

vizsgált területen üzemelő hálózati kapcsolatok, bázisok vehetők igénybe. 

A településrendezési terv alapján a terület távlatilag megengedett beépítésének, új épületek, épület 

bővítések, átépítések teljes megvalósítása esetén, azok teljes közműellátásához prognosztizálható 

közműigények a takarékosságra törekvés ellenére növekedni fog. A távlatilag várható közműigény 

növekmények, közművenként, a meglevő hálózatokról, azok karbantartásával és az aktuálissá váló 

rekonstrukciója során megvalósítandó kapacitásbővítésének megoldásával kielégíthetők lesznek. 

Az új és többlet közműigények kielégítési lehetőségéről és feltételeiről a szolgáltatók csak a tényleges 

beruházói igénybejelentésre nyilatkoznak. Előzetesen a vizsgált területen üzemelő hálózatok, azok 

esetenként szükséges kapacitásbővítésével és megfelelő műszaki jókarba tételükkel a jelentkező igények 

ellátására rendelkezésre állnak. A jelentkező új közműigények kielégítésének feltétele közművenként a 

közhálózati csatlakozások kiépítése, továbbá vízi közműveknél (víz, szennyvíz, csapadékvízre és 

rétegvizekre vonatkozóan is) az alapbázisok fejlesztésére közműfejlesztési hozzájárulás befizetése, 

energia közműveknél és elektronikus hírközlésnél a szolgáltatókkal a szolgáltatási szerződések-

megállapodások megkötése, amelyben a szolgáltatók a szolgáltatás műszaki-gazdasági feltételeit, benne 

a meglevő hálózati rendszer fejlesztési igényeit is rögzíthetik. 

A fejlesztések többnyire közterületi kapcsolattal feltárt telken kerülnek megvalósításra, de lesznek olyan 

fejlesztéssel érintett telkek is, amelyeknek feltárása magán úttal biztosított. Közműves szempontból 

fontos annak ismerete, hogy a városi közüzemű közhálózat kiépítése a közterület magánterület határáig 

terjedhet. A magánterületre, magánútra érkezve ki kell alakítani a közmű fogadó-mérőhelyeket, amely a 

közműszolgáltatókkal az elszámolás alapjául szolgál. Ezektől a fogadóhelyektől induló elosztóhálózat 

magán vezeték-hálózatként építhető.  

A magánút hálózat nyomvonalán kiépítendő közműhálózaot célszerű a közhálózatokra vonatkozó 

előírásoknak megfelelően kivitelezni, hogy a magánút közúttá történő átminősítését az alatta haladó 

közművek ne akadályozzák, azokat a közműszolgáltatók átépítési igény nélkül át tudják venni és azok a 

közhálózatok részévé válhassanak.  
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Ha az új beépítésre tervezett területen meglevő közműhálózatok haladnak keresztül, azok szükséges 

kiváltásáról, esetenként felszámolásáról az új beépítés megvalósításának előkészítéseként, az új beépítés 

beruházásának kell gondoskodni. 

 Víziközművek. 1.8.1.

Vízellátás. 

Ivóvízellátás. 

A helyzetfeltáró vizsgálatok alapján a vizsgált terület ivóvíz ellátási rendszere a főváros egységes 

vízellátási rendszeréhez, a főnyomócső és gerinchálózatához csatlakozik. A főváros ivóvíz ellátását a 

Fővárosi Vízművek Zrt. szolgáltatja. 

A vízellátás bázisai a Duna északi és déli partja mellé telepített kútsorok, ahonnan táplált gerincvezeték 

hálózat szövi át a főváros területét. A vizsgált területen is jelentős gerinchálózati elemek haladnak 

keresztül. Közülük a legjelentősebb az NÁ 1200-as átmérőjű Tétényi úton haladó vezeték és további NÁ 

400-NÁ700-as vezetékek.  

A gerinchálózat táplálja a helyi gépházakat, ahonnan annak környezetének az elosztóhálózata indul. 

A főváros nagy kiterjedése, változatos topográfiai adottsága, valamint beépítési módja miatt a szolgáltató 

a vízellátást zónákra osztva építette ki. A XI. kerület ivóvízhálózata is 12 nyomászónához tartozik, azon 

belül a vizsgált terület 6 nyomásövezetről részesül ellátással. A vizsgált területen belül három gépház 

üzemel, a Kelenföldi gépház, a Fehér Lipót utcai gépház és a Nagykikinda gépház., amelyből a 

környezetének ellátása megoldott. 

Az egyes nyomásövezetek ellennyomó tárolói biztosítják az övezethez tartozó elosztó hálózatban a 

megfelelő hálózati nyomást. 

A vizsgált terület hálózati rendszerét is érintették azok a közelmúltban zajló jelentős területfejlesztések, 

amelyek a Kelenföldi pályaudvar környezetének rendezése és az autópályák bevezető szakaszának 

átépítése kapcsán az ivóvíz hálózat egyes szakaszainak kiváltását-átépítését igényelték megújítva az ott 

haladó hálózatot.  

A vizsgált terület vízellátásának zavartalan biztosításának feltétele a hálózatok, a gépházak, a medencék 

és a szerelvények folyamatos karbantartása, valamint a régi 100 mm-nél kisebb, valamint a ma már nem 

szabványméretű, vagy nem megfelelő anyagú (ac, acny, öv) és az 1950. előtt épült vezetékek folyamatos 

cseréjének megoldása. 

A tervezett fejlesztések prognosztizált vízigényének a kielégítésére egyrészt közműfejlesztési 

hozzájárulást kell fizetni és a hálózati csatlakozást kell kiépíteni. A vízellátásra a közútként szabályozott 

utcákban lehetőleg körvezetékesen fejlesztendő a vízelosztó hálózat. A területen a rendelkezésre álló 

közhálózati kapcsolatok kiépítésénél előfordulhat, hogy a beépítéshez szükséges megfelelő hálózati 

nyomás nem biztosítható, szükség esetén helyi nyomásfokozó létesítésével kell a hálózati nyomást 

biztosítani. 

Meg kell említeni, hogy a fenntartható fejlődés, a takarékosság ki fogja kényszeríteni, hogy az ivóvíz 

minőségű vizet csak arra a célra használjanak, amely megköveteli az ivóvíz minőséget. 
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Tüzivíz ellátás. 

A vizsgálatok szerint a vizsgált terület tüzivíz ellátása általánosan az ivóvíz hálózatra telepített 

tűzcsapokkal megoldott. Egyes még megmaradt ipari üzemeken belül a tüzivíz ellátás korábbi telken 

belüli megoldása megmaradt. Újabb, nagyobb beruházásoknál a megfelelő tüzivíz ellátásról a beruházás 

megvalósítása során gondoskodtak. 

A tervezett új beépítéseknél a tüzivíz ellátást elsődlegesen a közhálózatról kell biztosítani, ezért javasolt, 

hogy a közhálózati csatlakozás kiépítése a térségben üzemelő nagyobb paraméterű vezetékről történjen, 

amelyről nagyobb a vételezhető tüzivíz mennyisége. Az építendő új vezetékekre is az előírások szerinti 

sűrűségben tűzcsapok felszerelése szükséges.  

Az egyes új beruházásoknál, azok tervezésekor a pontosabb tüzivíz igény ismerete alapján lehet 

meghatározni a tüzivíz ellátást. A közhálózatról vételezhető tüzivíz mennyiség feletti igény kielégítésére 

helyi tüzivíz tároló medence létesítési igényével kell számolni.  

Arra is fel kell hívni a figyelmet, hogy az épületek, különösen a  magasabb házak esetén, az egymástól 

való távolságtartás is fontos, hogy tűz esetén a tűzoltó az épületeket meg tudja közelíteni, szükség 

esetén körül tudja járni és a tűzoltó berendezését üzemeltetni tudja. 

Iparivíz ellátás. 

A helyzetfeltárás során megállapítást nyert, hogy a vizsgált területen a nem ivóvíz minőségű vízigények 

kielégítésére korábban üzemeltettek iparivíz hálózatot is, amelyet felszámoltak. Jelenleg iparivíz kivételt 

a Kelenföldi Hőerőmű saját felhasználásra vesz igénybe. 

Meg kell említeni, hogy a fenntartható fejlődés, a takarékosság ki fogja kényszeríteni, hogy az ivóvíz 

minőségű vizet csak arra a célra használjanak, amely megköveteli az ivóvíz minőséget. A nem ivóvíz 

minőségű vízellátásra az egyedi házikutak létesítésén túl, illetve helyett a Duna mentén iparivíz 

vízminőségnek megfelelő vízkivétel jelentkezési igénye is várható lesz. 

Karszt- és hévizek. 

A vizsgált terület természeti adottsága, hogy az oligocén korú (képződmények) kőzetek vízzáróak, ahol 

ezek a felszín közelében települtek, nem engedik a csapadékvizet a mélybe szivárogni, ezért a felettük 

levő talajokban tározódik a víz. Ezekben képződnek a szulfátos ásványvizek, keserűvizek. A vizsgált 

területen ilyen területek a Lágymányoson, Őrmezőn, Őrsödön találhatók. Az utóbbi területeken a 

karsztvizek kitermelése, hasznosítása régóta folyik. 

A Kopaszi-gát által leválasztott öbölben keserűvíz források vannak, melynek vize erősen keményíti az 

öböl vizét.  

A Dél-Budai keserűvíz telepek (Ferencz József keserűvíz telep, Hunyadi János keserűvíz telep) kitermelt 

vizet palackozzák, gyógyszertárakban, gyógyvízként forgalmazzák. Az Apenta és a Hunyadi telep mellett 

meglevő karszt kutakra alapozott sósvizes kádfürdő létrehozására is lenne lehetőség.  

A Szent Imre kórház területén az un Tétényi forrás gyógyvize balneológiai hasznosításra alkalmas. 

Ivókúrára és palackozással is hasznosítható. 

A vizsgált terület dél-keleti szélén levő 1. Hunyadi János keserűvíz telep és a 2. Ferenc József keserűvíz 

telep kútjaianak a hidrogeológiai védőövezetei kijelölésre kerületek, annak védelme érdekében a 

vonatkozó előírások betartása szükséges. 
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Vízelvezetés. 

A helyzetfeltáró vizsgálatok alapján a vizsgált terület döntő hányadán egyesített rendszerű vízelvezetés 

üzemel, csak az Őrmező és Dobogó városrész az, ahol már elválasztott rendszerű a vízelvezetés. 

Szennyvízelvezetés. 

A vizsgált terület ma már majdnem teljes csatornázottságúnak tekinthető és a csepeli un Budapesti 

Központi Szennyvíztisztító telep (BKSZTT) üzembe helyezésével egyidejűleg átadott Galvani út végén a 

Duna partjánál létesített Duna meder alatti átvezetést biztosító 2x1400-as nyomócsatornával a 

szennyvízkezelés is megoldást nyert.  

A vizsgált területen keletkező szennyvizek közcsatornás elvezetésével kapcsolatos feladatokat a Fővárosi 

Csatornázási Művek Zrt. látja el. A vizsgált terület régebben beépített részein egyesített rendszerű, 

gravitációs csatornahálózatot építettek, amellyel a szenny- és a csapadékvizek elszállítását biztosították. 

Az újabban csatornázásra kerülő részekben, a Dobogó, Őrmező területén már elválasztott rendszerű 

vízelvezetést építettek.  

A vizsgált terület a Kelenföldi Szivattyútelep vízgyűjtő területéhez tartozik. A Kelenföldi szivattyútelepre 

nyomóvezeték szállítja az összegyűjtött vizeket, ahonnan az összegyűjtött vizeket továbbítják a tisztító 

telepre. 

A helyzetfeltáró vizsgálat készítésére előzetes tájékoztatásként a szolgáltató jelezte, hogy a XI. kerület 

csatornaművének kihasználtsága elérte azt a fokot, ahol már minden terhelésnövekedést a 

szolgáltatónak mérlegelni kell. 

A XI. kerület főgyűjtő-gyűjtő csatornáinak kapacitását, a jelenleg érvényes általános csatornázási 

tervének, ill. a csatornázottság mértékének figyelembevételével megállapítható, hogy a meglévő hálózat 

gyakorlatilag telített, többlet vizek fogadására csak korlátozott mértékben képes, illetve folyamatos 

fejlesztési igényével kell számolni.  

Az egyes új beépítéseknél keletkező többlet szennyvizek elvezetéséhez szükséges csatornafejlesztésre a 

szolgáltató gazdasági fedezettel nem rendelkezik, ezt a beruházás költségterhére lehet csak 

megvalósítani. 

Csapadékvíz elvezetés. 

A vizsgált terület döntő hányadáról a csapadékvizek elszállítása egyesített rendszerű csatornahálózattal 

megoldott. Elválasztott rendszerű vízelvezetés csak az utóbbi időkben beépített térségben létesült, így a 

Dobogó és az Őrmező területén. Az elválasztott rendszerű vízelvezetés jellemzően zárt csapadékcsatorna 

hálózattal megoldott, de a kisebb intenzitással beépített területen a csapadékvizek összegyűjtése még 

ma is jellemzően nyílt árokhálózattal történik. A csapadékvíz zárt, illetve nyitott gyűjtő csatornáival 

összegyűjtött vizeket főbb árkok, vízfolyások vezetik a befogadóba. 

A fejlesztések megvalósítása a kedvező törekvések ellenére többnyire a terület burkoltsági arányának 

növekedésével jár, s ezzel együtt az elvezetendő csapadékvíz mennyisége is nő. A szélsőséges csapadék-

események is, korábban nem becsült mértékű csapadékvíz elvezetési igényeket okoznak. A kiépített 

egyesített rendszerű csatornahálózattal rendelkező utcákban a nagyobb záporoknál a csatornahálózat 

túlterheltté válik, zavart okozva az elvezetés útján, illetve túlterheli a befogadó szennyvíztisztító telepet. 

A megfelelő vízelvezetés, víztárolás, vízvisszatartás kialakításának hiánya komoly veszélyeztetést okoz. 
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Ennek elkerülésére a városrész vízelvezető rendszerét fejleszteni kell a nagyobb intenzitású záporok, 

előforduló „villámárvíz” fogadására, elvezetésére. A fejlesztés keretében hosszabb távú előre-

gondolással célszerű lenne megvizsgálni az egyesített rendszerű vízelvezetésű hálózat elválasztott 

rendszerű vízelvezetésre való átépítés lehetőségét. A jelenlegi egyesített hálózat hosszabb távon a 

csapadékvíz elvezetésére lenne alkalmas, a szennyvízgyűjtésre pedig új hálózat kiépítésére lenne szükség. 

Ennek előkészítésére tanulmánytervet kellene készíttetni, hogy bár megvalósításának realitása csak 

nagyobb távlatban várható, az új fejlesztések már a távlati célok irányába történjen. 

A távlati célok megvalósításáig a fejlesztések lehetőségét korlátozza, illetve szabályozza a szolgáltató 

távlati csatornázási terve, amelyben az egyes tömbökről a közcsatornahálózatba bevezethető 

csapadékvíz mennyiségét, illetve a megengedett burkoltási mértéket rögzítették. Az egyes telkekről az, 

azt meghaladó mennyiségű csapadékvíz elszállítását a szolgáltató nem tudja vállalni. Ezért vagy a telek 

burkoltságát kell csökkenteni, vagy a csapadékvíz visszatartását kell telken belül megoldani. 

A csapadékvíz korlátozott továbbszállítási lehetősége miatt a vízelvezető rendszer fejlesztésében nagyon 

szerepet kap a helyi víz-visszatartás megoldása. Új beruházásoknál már elvárásként fogalmazható meg a 

helyi, telken belül kialakítandó vízvisszatartás igénye. A telken belül kiépítendő záportározással a 

vízvisszatartás megoldható, amelyből fékezetten és késleltetve lehet csak a vizeket a közhálózatba 

kivezetni. 

A nagyobb biztonságot adó vízelvezetést a távlatilag megvalósítandó elválasztott rendszerű vízelvezetés 

tudja majd biztosítani, amelynek befogadójaként kedvező adottságként a Duna rendelkezésre áll. Az új 

beépítésű területeken már elválasztott rendszerű csatornaépítés javasolható, még akkor is, ha az, 

jelenleg csak egyesített rendszerű csatornára csatlakozással szállítható tovább. 

Felszíni vízrendezés, árvízvédelem. 

A főváros teljes területén az árvízvédelmi feladatokat a Budapest Főváros Polgármesteri Hivatal 

megbízásával a Fővárosi Csatornázási Művek Zrt. látja el. A főváros védelmét a Duna mindkét oldalán 

kiépített árvízvédelmi művek biztosítják.  

A vizsgált terület is közvetlen Duna mentén helyezkedik el, így érintik a dunai árvízvédelmi feladatok. A 

kerület Dunába torkoló két legfőbb vízfolyása a Határ árok és a Hosszúréti patak. Ezek közül a vizsgált 

terület a Határ-árok vízgyűjtőjén fekszik, amely Határ-árok a vizsgált területtől délre torkollik a Dunába. 

A Határ-árok fogadja be a vízgyűjtőjéről az árkokkal, elválasztott csatornákkal összegyűjtött vizeket. 

Határ árok fogadja be: 

 Irhás-árok 
 Őrmezei-árok 
 Beregszászi-árok 
 Sasadi-árok 
 Oltvány-árok 
 Nagyszebeni-árok által összegyűjtött vizeket, 

amelyek közül a Sasadi-árok, az Őrmezei-árok és a Határ-árok egy szakasza érinti a vizsgált területet. 

Az elválasztott rendszerű vízgyűjtő-területeken a csapadékvíz-elvezetésben problémát okoz a meglévő 

árkok, vízfolyások rendezetlensége, nem megfelelő vízszállító képessége. Problémát jelent még, hogy 

azon szakaszokon is, ahol az árkok jókarba helyezése megtörtént - a csatlakozó csapadékcsatorna 
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építések elmaradtak. Továbbá a mederkarbantartás érdekében biztosítandó karbantartó sávok 

kijelölésének, azaz a biztosításának a hiányosságai. 

A Határ árok zártszelvényű szakaszának tehermentesítésére a Budaörsi útnál egy záportározó épült.  

A vizsgált terület közvetlen a Duna mentén, annak jobb partján fekszik. A Duna a vízgyűjtőjéről változó 

mennyiségű vizet szállít, amely a folyón árhullámok kialakulását okozza, amelyeknek mederben tartása 

időnként gondot okoz és a nagyobb árhullámok a mélyebben fekvő part menti sávot el is önthetik. A víz 

kiterülése a fővédvonalig terjed.  

A fővédvonal és a Duna medre közötti terület a nagyvízi meder, amely magasabb árhullámok 

levonulásakor víz alá kerülhet. A főváros területének vádettnek tekinthető biztonságot a mértékadó 

árvízszint felett 1,3 m biztonsági magasítással növelt védvonal nyújt. A levonuló árhullámok mértéke 

alapján meghatározott mértékadó árvízszintet jelenleg a 74/2014 (XII.23.) BM rendelet rögzíti. A Duna 

vizsgált területre vonatkozó előírása a korábbi előíráshoz képest 34 cm változást regisztrált. Az 1642,2 

fkm-nél a régi rendelet a mértékadó árvízszintet 103,10 mBf határozta meg, az új rendelet ezt 34 cm-rel 

megemelte, az új mértékadó árvízszint 103,44 mBf. 

Ezt mértékadó árvízszintet az 1,3 m-es magassági biztonsággal kiegészítve jelölhető ki a fővédvonal. Ez a 

vizsgált területen belül az 1642,5 fkm-nél 104,71 mBf. A 34 cm-es eltérés felhívja a figyelmet a jelenlegi 

rendelkezésre álló védelem felülvizsgálati igényére. 

A Közép-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság a megváltozott MÁSZ-ra vonatkozóan a védekezés 

felülvizsgálatára a 83/2014. (III.14.) Kormányrendeletben előírtaknak megfelelően elkészíttette a nagyvízi 

mederkezelési tervet. A terv rögzíti az érintett ingatlanok nagyvízi mederrel való érintettségét, a kijelölt 

érintettségi mérték szerinti zonációkat, s az egyes zonációkban fekvő ingatlanok beépíthetőségét, 

hasznosítási lehetőségét a kormányrendelet 3. Melléklete rögzíti.  

Árvízvédelmi feladatok jelentkeznek a Duna jobb parti patakjainak-árkainak torkolata környezetében is, 

ahol a Dunán lefutó árhullámok a patak medrében víz visszatorlódást okoz.  

Árvízvédelem keretében az árvízvédelmi műnél, annak mentett oldalán az árvízi védekezés számára 10 

m-es sávot szabadon kell hagyni, amelyben semmi építmény, még átmenetileg sem helyezhető el. 

Továbbá figyelembe kell venni a mentett oldalon 110 m-es fakadóvíz előfordulásával veszélyeztetett 

sávot, amelyben felszín alatti építési tevékenység csak az érintett szakhatóság hozzájárulásával 

végezhető. Ugyan úgy a hullámtéri oldalon 60 m-es sávon belül felszín alatti munkálatok csak nagy 

gondossággal, az illetékes hatóság hozzájárulásával végezhetők. 

A Duna meder széle mellett 10 m-es mederkarbantartó sávot kell szabadon hagyni. 

Az árvízvédelem fejezetében említeni kell az úgynevezett „villámárvíz” előfordulásának a lehetőségét is, 

amely nem klasszikus árvízi esemény, szélsőséges csapadékesemény kapcsán fordulhat elő. A BM 

Országos Katasztrófavédelmi Főigazgatóság elkészíttetett egy országos térképet, amely alapján a XI. 

kerület a „villámárvíz” előfordulási eseményre a „magas” kockázatú területen fekszik. Ez ellen a 

csapadékvíz elvezetés gondos megoldásával lehet védekezni, ezért annak mielőbbi kialakítása szükséges. 

 Energiaellátás. 1.8.2.

A világban jelentkező klímaváltozás évek óta tapasztalható változásokat hozott a hazai időjárásban is. A 

kerületben élő és dolgozó emberek számára az élhetőséget szolgáló elvárt életkörülményeket a változó 
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környezeti és klimatikus hatások mellett is biztosítani kell, amely egyre igényesebb közmű infrastruktúra 

ellátással elégíthető ki, annak nemcsak mennyiségi, hanem minőségi ellátási színvonalával.  

A klímaváltozás két fő hatásából a megváltozott csapadék-viszonyokból és a hőmérséklet növekedésből, 

az utóbbit jelentősebb energiaközmű fejlesztésekkel lehet kompenzálni. A hőmérséklet kompenzálását 

segítő műszaki berendezések energiaigényesek, amelyek jelentősen növelik az energiaigényt. 

Az energiaigény növekedése egyre költségigényesebb energiatermelő beruházással és üzemeltetéssel 

elégíthető ki. Az így növekvő költség-terhelés a fenntartható fejlődési folyamat fékezőjévé vált. Ezért 

megoldást kell keresni, a komfortszint, és a termelőképesség csökkentése nélkül, az energiaellátás 

költségterheinek a mérséklésére. Az első lépést jelentősebb beruházási ráfordítás igénye nélkül lehet 

megtenni, az általános energiatakarékosságra való törekvésre neveléssel, szemléletformálással (pl. 

indokolatlan világítás csökkentésével, túlfűtés-túlhűtés mérséklése, stb), amellyel már jelentős 

energiafogyasztás megtakarítás érhető el. Ezt meghaladó eredmény már csak beruházási ráfordítással 

érhető el 

A klíma-javító beruházás üzemeltetési költségigénye is csökkenthető, segítve a fenntarthatóságot, 

optimálisabb energiahordozó szerkezet kialakításával. A hagyományos vezetékes és nem vezetékes 

energiahordozók mellé a megújuló energiahordozók nagyobb részarányú bevonásával. A megújuló 

energiahordozó hasznosításához szükséges beruházás ugyan költségigényes, de üzemeltetési költsége a 

hagyományos energiahordozókhoz (hálózati gáz, hálózati villamosenergia) képest minimális. 

A megújuló energiahordozók hasznosításának hatékonyságát az optimális kihasználtságával lehet elérni. 

A kerületben a megújuló energiahordozók hasznosítási lehetősége korlátozott, de alkalmazása nem 

hagyható ki. Alkalmazásra elsődlegesen a napenergia vehető igénybe, napkollektorok-napelemek 

alkalmazásával, továbbá a föld energiája hasznosítható.  

A megújuló energiahordozók közé tartozó termálvízkincs eredményesebben hasznosítható 

idegenforgalmi célú fejlesztések bővítésére, energetikai célú hasznosítására csak az egyéb hasznosítását 

is igénybe vevő telken ajánlható. 

A kerület vizsgált városrészének energiaellátásában várhatóan továbbra is meghatározó szerepet a 
hagyományos vezetékes energiahordozók hasznosítása tölti be. A villamos energiát jellemzően világítás 
és technológiai célra, az utóbbi időkben nyári hűtési hőellátásra hasznosítják. A termikus célú 
energiaellátás döntő hányadát földgázzal, vagy a távhőszolgáltatással lehet kielégíteni.  

Az energiaellátásban így energetikai szerkezetváltás nem várható, de a megújuló energiahordozók 
bevonásával a hagyományos vezetékes energiahordozó felhasználása csökkenthető. Természetesen a 
hőfogyasztás csökkentéséhez a beruházási igény nélkül, szemléletformálással, energiatudatos neveléssel 
is hozzá kell járulni, de a fogyasztás csökkentése meglevő épületek energetikai javításával, a 
hőszigeteléssel, nyílászáró cserével is javítható, új épületeknél az energiatudatos beruházással már 
energiatakarékos fogyasztás érhető el. A hagyományos energiahordozó hasznosítás csökkentéséhez a 
megújuló energiahordozók alkalmazását kell előtérbe helyezni. A megújuló energiahordozók közül a nap, 
a föld energiájának a hasznosítása javasolható. 

A kommunális távhőszolgáltatás gazdaságosságának javításához, a folyamatos korszerűsítése mellett, 

hozzájárulhat a megújuló energiahordozó hasznosításának kiegészítő igénybevétele. Erre kedvező 

megoldást a napenergia hasznosítása kínál. Környezetbarát hőellátási rendszerhez a használati melegvíz 

termelésre a napkollektorok alkalmazása javasolt. Ennek alkalmazása a lakótelepi, de egyéb épületeknél 

is egyaránt javasolható. A nyári hűtés kedvező primer energiaellátására a napelemek alkalmazása 



Budapest Főváros XI. Kerület Újbuda 
FERENCVÁROS-KELENFÖLD VASÚTVONAL – BUDAÖRSI ÚT- KŐÉRBERKI ÚT – EGÉR ÚT – ANDOR UTCA – GALVANI 

ÚT –DUNA FOLYAM ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 

97 

C.D.C. – ACZÉL KONZORCIUM 

célszerű. A teljes hőszükséglet kb 20 %-át lehetne kiváltani megújuló (nap) energiahordozó 

hasznosításával. Ez lényegesen javítaná az energiaellátás gazdaságosságát, a fenntarthatóságát, a 

vezetékes energiahordozók hasznosításának hatékonyságát és egyidejűleg a kerület környezeti állapotát. 

Villamosenergia ellátási rendszer. 

A helyzetfeltáró vuzsgálatok szerint a vizsgált terület villamosenergia-ellátását az ELMŰ-ÉMÁSZ Zrt 

Elosztóhálózati Kft biztosítja. A villamosenergia ellátás egyik bázisa a vizsgált területtől délre üzemelő 

iparági alállomás, az Albertfalvai 220/132 kV-os alállomás, amelyről indul a kerület ellátását szolgáló 132 

kV-os főelosztó hálózat. 

A villamosenergia ellátásának másik bázisa a vizsgált területen belül üzemelő Kelenföldi Hőerőmű, 

amelyben termelt villamosenergia 132 kV-os hálózattal csatlakozik a főelosztó hálózati rendszerhez. 

A 132 kV-os főelosztó hálózat fűzi fel a kerületben üzemelő alállomásokat, amelyből egy, a Hauszmann 

utcai Kelenföldi 132/10 kV-os alállomás üzemel a vizsgált területen belül.  

A vizsgált területen belül és a szomszédos területeken üzemelő alállomásokról induló középfeszültségű 

elosztóhálózat fűzi fel a fogyasztói transzformátor állomásokat. A vizsgált terület középfeszültségű 

ellátása döntően 10 kV-on épült ki. A vizsgált terület dél-nyugati része, 22 kV-os a középfeszültségű 

ellátásban részesül, s ebben a térségben a 22 kV-on való ellátást az üzemeltető fenn kívánja tartani. A 22 

kV-os rendszer tápbázisa a Budaörsi, ill. Diósdi alállomás.  

A 10 kV-os hálózat földalatti elhelyezéssel épült, a 22 kV-os hálózat jellemzően oszlopokra fektetéssel 

került kivitelezésre. A középfeszültségű 10, ill. 22 kV-os hálózatok fűzik fel az igények kielégítéséhez 

szükséges fogyasztói transzformátorokat. 

A fogyasztói igények a transzformátoroktól táplált kisfeszültségű hálózatról nyernek kielégítést. A 

kisfeszültségű elosztóhálózat részben föld feletti elhelyezéssel, részben földalatti kivitelezéssel épült. 

A kerületben az utóbbi időkben épített, vagy rekonstrukció során felújított közvilágítású útszakaszokon 

már korszerű, energiatakarékos közvilágítást létesítettek, de kerületi szinten még ma is jellemzőbb a régi 

építésű, ma már korszerűtlennek tekinthető közvilágítás. A XI. kerületben, a vizsgált terület dél-nyugati 

részén ma is vannak területrészek, ahol a közvilágítás a kisfeszültségű elosztóhálózat tartóoszlopaira 

szerelt lámpafejekkel megoldott. Ezeken a helyeken ma már az elvárható megvilágítási mérték sem 

biztosított, csak a közlekedés igényeit elégíti ki. 

A település fejlődésével a villamosenergia igény is növekszik. A villamosenergia igénynövekedés részben 

a településrendezési javaslat szerinti új beépítésnél jelentkező igényből, részben a már meglevő 

fogyasztók igénynövekedéséből ered.  

A villamosenergia ellátás tervezésénél figyelembe kell venni, hogy a megújuló energiahordozók 

hasznosításának térnyerésével, a terjedő napelemek alkalmazásával a villamosenergia ellátás jelentős 

hányadát az ad-vesz rendszer igénybe vételével, napenergiával lehet majd kielégíteni. Távlatilag úgy 

kalkulálható, hogy az éves villamosenergia fogyasztás, akár 25 %-át helyi termeléssel a napenergia 

hasznosításával lehet majd kielégíteni. Ennek teljesítési igényét új beruházásokhoz már a helyi építési 

szabályzat is előírja. 

A megújuló energiahordozóval a villamosenergia termelés időjárás függő, ezért a műszaki csatlakozást a 

teljes prognosztizált villamosenergia igény kielégítésére megfelelően kell méretezni, de jellemzően az 

igény egy része napenergiával kielégíthető lesz, amellyel az éves felhasználás csökkenthető.  
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A villamosenergia ellátás egyelőre alapvetően a közhálózatról tervezett. A villamosenergia szolgáltatási 

törvény (VET) értelmében a villamosenergia ellátáshoz szükséges közhálózat fejlesztést a szolgáltatónak 

saját beruházásként kell megoldani, a fogyasztóval szolgáltatási megállapodást köthet, amelyben 

rögzítheti a szolgáltatás feltételeit. 

A várható villamosenergia igény növekedés kielégítését elsődlegesen a meglevő hálózat igénybevételével 

kell megoldani. A meglevő transzformátor állomáshelyeken, a transzformátor állomások átépítésével, 

illetve a nagyobb villamosenergia igénynövekedés területének súlypontjánál új állomáshely létesítésével 

kell, az igény tényleges jelentkezése esetén a kapacitásnövelést megvalósítani. Előzetesen a nagyobb új 

beruházásoknál kell új állomás telepítési igényével számolni, egyéb területeken az igénynövekedést a 

megújuló energiahordozók hasznosításával kompenzálni lehet. Az új fejlesztési területek irányába, az 

alállomástól induló új kábelkör kiépítési igényével is számolni kell. 

Új transzformátor állomáshelyeket úgy kell kialakítani, hogy nagyobb egységteljesítményű 

transzformátor gép befogadására is megfeleljen. A várható igénynövekedést egyszerű kapacitásnövelő 

gépcserével meg lehessen oldani. 

A transzformátorokról induló kisfeszültségű elosztóhálózatról lehet az egyes fogyasztók ellátását 

megoldani. 

A helyi építési szabályzatban rögzítetteknek megfelelően új hálózatépítés már csak földalatti 

elhelyezéssel történhet. Ahol a tervezés távlatáig várhatóan a meglevő hálózatok föld feletti elhelyezése 

fennmarad, ott arra kell törekedni, hogy legalább egy oszlopsorra kerüljön fektetésre valamennyi, az 

utcában haladó vezetékes villamosenergia és elektronikus hírközlési hálózat, részben újabb oszlopsor ne 

kerüljön elhelyezésre, részben az utcafásítás lehetősége érdekében legalább egyoldalról az oszlopsor 

felszámolható legyen. 

Ezt szolgálja, hogy föld feletti hálózattal rendelkező területen is új házi bekötést már csak földalatti 

csatlakozással szabad kivitelezni, hogy a távlati hálózatfektetési mód átalakítási lehetőségét majd a 

bekötések minél kisebb aránya korlátozzák. 

A település vonzásának növelése érdekében a közvilágítás fejlesztése is szükséges. A közlekedés, a 

vagyon és a személyi biztonság fokozott védelmén túl esztétikai igényeket is ki kell elégíteni a 

közvilágításnak. Az új közvilágítási hálózatok már csak földalatti elhelyezéssel építhetők, lámpatestek 

emelhetik ki a terület látványát. Egyéb területeken marad a tartóoszlopra szerelt lámpafejekkel történő 

megvilágítás, de ezek között is lehet arculat-alakítóbb, igényesebb lámpafejet kiválasztani. 

Gázellátás. 

A helyzetfeltáró vizsgálatok alapján, a vizsgált terület földgázellátásának üzemeltetője a FŐGÁZ 

Földgázelosztási Kft. A főváros, benne a viszgált terület  gázellátása egységes hálózati rendszerrel épült 

ki. 

Az országos nagynyomású szállítórendszerrel (kezelője FGSZ Zrt) juttatják el a földgázt Budapest 

körzetébe. A kerületben, a vizsgált területen belül a Budafoki út 54-ben új gázátadó állomást létesítettek 

a Kelenföldi Hőerőmű ellátására és a környék várható igényeinek kielégítésére. Az átadót betápláló 

vezeték Százhalombattáról indul, párhuzamosan végighalad a szénhidrogén csorda mellett, a 

Kereszthegyi átadó előtt, majd vasutat keresztezve a Lágymányosi területen halad tovább, a Szerémi út- 

Hengermalom utca- Budafoki út nyomvonalon a Budafoki út 54-es telken létesített átadó és 
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nyomásszabályozó állomásig. Az iparág ennek az átadó állomásnak szükség esetén a fejlesztését is meg 

tudja oldani. 

A gázátadó állomásoknál állítják elő a 6 bar-os nagyközép-nyomású gázt, amelynek főelosztó rendszere 

látja el a kerületbe telepített körzeti nyomásszabályozó állomásokat, illetve, amelyről közvetlen 

bekötéssel látják el a nagyobb fogyasztókat.  

A körzeti nyomásszabályozókon keresztül jut a földgáz a részben kisnyomású, részben növelt kisnyomású 

elosztóhálózatba, amelyről közvetlen elégítik ki a fogyasztói igényeket. 

A földgázellátás mellett meg kell említeni a vizsgált területet is érintő egyéb szénhidrogén vezetékeket is. 

A Kelenföldi Hőerőmű tartalék üzemanyagaként, primer energiahordozóként építettek ki egy 

termékvezetéket a Szerémi út nyomvonalán a Kelenföldi Hőerőmű ellátására. 

A vizsgált területen a nagyközép-nyomású földgázhálózat fő vonalai már kialakultak. Adottságként 

szerepelnek az átadó-állomások, amelyekből sugarasan indulnak a főelosztó gerincvezeték ágak a került 

beépített területére. A sugaras hálózat biztonsági követelmények miatt több helyen össze van kötve. 

A körzeti nyomásszabályozóktól indul fogyasztói igényeket közvetlen kielégítő, részben kisnyomású, 

részben növelt kisnyomású elosztó hálózat. A belvárosi részen Lágymányos, Kelenföld, Albertfalva, 

Őrmező, Gellért-hegy, a Higany utca térségben és a Sashegy északi részén– kisnyomású az ellátás, míg a 

Kelenvölgyben és a Törökbálinti út menti területen növelt kisnyomású rendszer üzemel.  

A tervezett fejlesztések megvalósításával jelentkező új, többletigényt várhatóan a kiépített 

gerinchálózatról ki lehet elégíteni. Ha a gázfogadó-nyomáscsökkentő kiterheltté válna, akkor annak 

kapacitásbővítése válhat szükségessé. 

A villamosenergia ellátás fejezetében leírtakhoz hasonlóan a földgázellátás fejlesztésének tervezésénél is 

figyelembe kell venni, hogy a megújuló energiahordozók hasznosításának térnyerésével, a terjedő 

napelemek-napkollektorok alkalmazásával és a földhő hasznosításának igénybevételével a földgáz igény 

jelentős hányadát, a megújuló energiahordozók hasznosításával lehet majd kielégíteni. Távlatilag úgy 

kalkulálható, hogy az éves földgáz fogyasztás, akár 25 %-át helyi termeléssel a napenergia és a föld 

energiájának hasznosításával lehet majd kielégíteni. 

Ahogy a villamosenrgia ellátásnál is már rögzítésre került a megújuló energiahordozóval a hőtermelés 

időjárás függő, ezért a műszaki csatlakozást a földgázhálózatról a teljes prognosztizált termikus 

energiaigény kielégítésére megfelelően kell méretezni, de jellemzően az igény 25 %-a nap-, illetve 

földenergiájával kielégíthető lesz, amellyel az éves felhasználás csökkenthető. 

A tervezett fejlesztések termikus energiaellátására, ahol a gázellátás fejlesztése javasolt, ott a már 

kiépített hálózatról, részben arról kivitelezhető közvetlen bekötéssel, részben a meglevő elosztóhálózat 

továbbépítésével biztosítható. 

Távhőellátás. 

A helyzetfeltáró viszgálatok alapján a kerületben üzemelő a távhőellátó rendszer táppontja a vizsgált 

területen belül üzemelő Kelenföldi Hőerőmű, amelyet a Budapesti Erőmű Zrt üzemeltet.  

A vizsgált területen üzemelő Kelenföldi Hőerőmű az ország legnagyobb kiterjedésű hőelosztó 

rendszerének bázisa, amelyben ma már korszerű kombinált ciklusú gázturbina szolgál a kapcsolt 

energiatermelés mellett a hőenergia termelésére. Jelenleg a erőmű alapvető primer tüzelőanyaga a 
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földgáz, amelynek biztosításához Százhalombatta és az erőmű között nagyközép-nyomású (20 bar-os) 

földgázvezeték és a Budafoki út 54. telken gázfogadó és nyomásszabályozó épült. Alternatív 

tüzelőanyagként olaj alkalmazását teszi lehetővé a szigorú környezetvédelmi előírás. Az olaj szállítását 

csővezetéken keresztül oldják meg, amely a Mezőkövesd út-Szerémi út-Hengermalom utca-Budafoki út 

nyomvonalán épült meg. 

A hőelosztó hálózatot a Fővárosi Távhőszolgáltató Zrt üzemelteti. Meg kell említeni, hogy korábban a 

térség gazdasági területének ellátására gőzhálózatot is üzemeltettek, ez a szolgáltatás felszámolásra 

került, de felhagyott vezeték szakaszok előfordulásával lehet a kerületben számolni. 

A hőbázisból kiépített távhőrendszer ellátási körzete túlnyúlik nem csak a vizsgált területen, hanem a XI. 

kerület határain is. Ellátási körzetéhez tartozik a Budai vár és környezete, Déli pályaudvar, a VIII. került 

Józsefvárosi lakótelep, a IX. kerület Mihálkovics utcai lakótelep és a XXII. kerületben a Lányka utcai 

lakótelep. 

A kerületben üzemelő távhőhálózat forróvizes rendszerű. A régebbi építésű hálózati részek még 

védőcsatornába fektetéssel épültek, még ma is előfordul föld feletti, oszlopokra, csőhidra fektetett 

építésű szakasz is, az újabb építésűek, illetve a rekonstruált szakaszok már gyári előszigetelésű, közvetlen 

földbe fektethető vezetékekkel épült. 

A korábbi ellátási rendszerben a primer hálózat táplálta a körzeti hőközpontokat, ahonnan indult a 

szekunder ellátó rendszer, amelyről a fogyasztói igényeket kielégítették. A távhőrendszer 

gazdaságosságának növelése érdekében az utóbbi időkben az egyedi mérési lehetőségek és kisebb 

körzetek igény szerinti kedvezőbb szabályozhatósága érdekében a körzeti hőközpontok szerepét egyedi 

hőfogadókkal váltották ki. 

A klímaváltozás, a felmelegedés elviselése a paneles lakótelepi épületekben a legnehezebb, így ezek 

költség-takarékos klimatizálásának megoldása fontos energiaközmű fejlesztési feladat. Erre nagyobb 

távban a távhőszolgáltatás keretén belül kell megoldás keresni, annak fűtő-hűtő rendszerre való 

átalakításával. Annak megvalósításáig az egyedi klímaberendezések használata nem lesz elkerülhető. El 

kell fogadni a kültéri egységek néhol látványrontó elhelyezését.  

 A lakótelepen élők számára a legfontosabb közműfejlesztési igény a fenntartási költségek 
csökkentése. Ebből a szempontból a távhőszolgáltatással szemben van társadalmi ellenérzés. 
Ezért nagyon fontos a távhőszolgáltatás gazdaságosságának javítása. A fenntartási költségeket 
érdemileg csökkenteni a hőfogyasztás csökkentésével lehet. A hőfogyasztás csökkenthető az 
egyes épületek hőszigetelésének javításával és nyílás záróinak a cseréjével, továbbá 
épületgépészeti felújításokkal, fogyasztás mérés kiépítésével. Ezt meghaladó eredmények 
érdekében a megújuló energiahordozók alkalmazásának kiépítését kell biztosítani. 

 A lakótelepen a napenergia hasznosításának biztosított a lehetősége. Az épületek lapos teteje 
kínálja a helyet a napkollektorok, napelemek elhelyezésére. A távhőszolgáltatóval 
együttműködve ezek alkalmazásával jelentős energiaköltség takarítható meg és ezzel a 
fenntartási költségek is javíthatók.  

A panelos lakótelepen a nyári időszakban az épületek túlmelegednek. Célszerű lenne kihasználni a 

távhőszolgáltatásban rejlő lehetőséget, és központi hűtést is kialakítani. 
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Hagyományos energiahordozó ellátás. 

A termikus energiaellátás egy részének kielégítése az ún. nem vezetékes energiahordozókkal történik. A 

nem vezetékes energiahordozók közé tartozik a szén, fa, olaj, PB. 

A nem vezetékes energiahordozók szerepe korábban, a lakosság komfort igényének növekedésével, az 

automatikus üzemvitelű hőellátás kialakításával csökkent. Automatikus ellátás lehetőségét nyújtotta a 

távhőellátás, valamint a vezetékes földgázellátás, amely kiépítettségével a vizsgált városrész 

energiaellátásában meghatározó lett. Azonban az utóbbi években a lakosság gazdasági nehézségeinek 

növekedésével, ahol az ingatlanok ezt lehetővé teszik, az energiaellátás költségeinek csökkentésére 

törekszenek. A korábban gázzal fűtők közül is voltak, akik a költségeik csökkentésére visszatértek a 

hagyományos tüzelőanyag hasznosításra, vagy ahol a műszaki feltételek biztosítottak egymás mellett 

használnak földgázt és hagyományos nem vezetékes energiahordozót. Kandallók, cserépkályhák 

alkalmazásával a cirkotüzelés, vagy konvektoros hőellátás mellett. 

Ezzel prognosztizálható, hogy a hagyományos nem vezetékes energiahordozóknak jelenleg tapasztalható 

növekvő hasznosítása, várhatóan még hosszabb távon is fennmarad. 

 Elektronikus hírközlés. 1.8.3.

Vezetékes elektronikus hírközlés. 

A vezetékes elektronikus hírközlés két fő ágra (távközlés és kábeles műsorelosztás) bonthatósága az 
elmúlt két évtizedben szinte teljesen megszűnt. A vezetékes távközlést biztosító hálózat is alkalmas 
adatátvitel és műsorelosztás biztosítására, amely így a végponton telefon, kábeltévé és internet 
csatlakozást is lehetővé tesz. A hagyományos kábeltévé hálózat fejlesztésével és a végponti eszközökkel a 
kábeltévé hálózat látszólag analóg (valóságban VOIP) telefonszolgáltatást, kábeltévé és szélessávú 
internet csatlakozást biztosít. Minden esetben a szolgáltatók törekednek a kiépített vagy bérelt hálózat 
mind komplexebb kihasználására. 

A vizsgált városrészben üzemelő vezetékes távközlési ellátás bázisa a Budapesti szekunderközponthoz 
tartozó Budapest primer központ, amelyen keresztül a főváros teljes közigazgatási területe 1-es 
körzetszámon csatlakozik az országos, illetve nemzetközi távhívó hálózathoz. A vizsgált városrész 
vezetékes hírközlési ellátása több területen belül illetve területen kívül üzemelő központhoz csatlakozik. 

A statisztikai adatok alapján csak kerületi szintű adatok érhetők el, amely szerint 2016. január 1.-én 
65092 fővonal üzemelt (üzleti és lakásfővonal). A lakásokban 56083 analóg távbeszélő fővonal volt 
üzemben, amely alapján a kerület lakásállományának a 71,3 %-a rendelkezett vezetékes telefonvonallal. 
A kerületen belül a vizsgált városrészben feltételezhetően a városközponti és a lakótelepi beépítésre 
tekintettel az ellátottság ennél kedvezőbb lehet. 

A XI. kerületben és benne a vizsgált városrész területén élők vezetékes távközlési ellátottsága teljes körű, 
valamennyi vezetékes távközlési igény kielégített. A mobil hírközlési szolgáltatás terjedésével a vezetékes 
hálózati csatlakozásról az évek során többen leváltak, így jelentős hálózati kapacitás szabadult fel, bár az 
utóbbi egy-két évben ismét növekedni kezdett a csatlakozást igénylők száma. A korábbihoz képest még 
mindig jelentős tartalékkal rendelkezésre álló kiépített hálózat további igényeknek a kielégítését is 
lehetővé teszi.  

A kiépített vezetékes távközlési hálózat részben földalatti elhelyezéssel épült, de a vizsgált városrész dél, 

délnyugati és nyugati szélén, ahol a villamosenergia elosztó hálózat is föld feletti fektetésű, a hírközlési 

hálózat is föld felett elhelyezésű. A föld felett elhelyezett hálózat részben önálló oszlopokra szerelten, 
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részben a kisfeszültségű hálózat tartóoszlopaira szerelten épült ki, de előfordulnak az egyes épületeken 

átvezetések is. 

 

… ábra: Vezetékes hírközlő hálózatok 

A városrészben a Magyar Telekom Nyrt az elsődleges hálózat-engedélyes a terület túlnyomó részén. 
Azóta létrehozott újabb szolgáltatók is létesítettek önálló hálózatokat illetve kisebb önálló szakaszokat. A 
piaci verseny azonban több szolgáltató számára is ad szolgáltatási lehetőséget, amelyek jellemzően vagy 
a kiépített hálózaton keresztül szolgáltatnak, vagy saját hálózat létesítésével tudják a szolgáltatást 
teljesíteni. 

A kedvező vezetékes távközlési ellátottság és a nagyon széles körben elterjedt, mára már általánossá vált 
mobiltelefonok használata ellenére még üzemelnek nyilvános távbeszélő helyek, részben önálló 
szabadtéri létesítményként, részben és döntően kereskedelmi, vagy egyéb intézményi célú létesítmények 
területén belül elhelyezve. 

A korszerű adatátvitel is egyelőre a vezetékes távközlési hálózaton keresztül oldható meg nagyobb 
biztonsággal, ez indokolja, hogy a mobiltelefon ellátottság ellenére az utóbbi évben újra nőtt a vezetékes 
vonal iránti érdeklődés. 

A versenyképes hírközlési szolgáltatás igényli a sávszélesség növelését. Ennek kielégítése a vezetékes 

hírközlés hálózatfejlesztésének a legjelentősebb feladata. XI. kerület esetében a központtól távolodva 
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megfigyelhető a végponton nyújtható adatátviteli sebességek csökkenése. Ahol csökken ott 30 Mbps 

alatti. A 30 Mbps alatti szolgáltatás jelenleg több helyen is előfordul a városrészben. 

 

… ábra: Végponti sávszélesség e-kozmu adatbázisa alapján 

A kedvező műsorvétel érdekében kiépített műsorelosztó kábelhálózat áll rendelkezésre. Ezt a hálózatot a 

vezetékes távközlési hálózattal párhuzamosan részben föld alatt a járdába, vagy részben föld felett 

oszlopokra fektetve, egyes helyeken az épületekre szerelten helyezték el. A kerületben a 

legmeghatározóbb műsorelosztó szolgáltató a UPC Magyarország. 

Vezeték nélküli elektronikus hírközlés. 

A távközlési ellátottságot a vezetékes szolgáltatás mellett vezeték nélküli mobiltelefonok használata 

bővíti. A vizsgált városrészben is általánossá vált a mobiltelefonok használata. Bár a kerületben 

valamennyi építménnyel, antennával rendelkező vezeték nélküli hírközlési szolgáltató jelen van a 

kerületben, az egyes szolgáltatók által nyújtott vételi lehetőség mégsem egyenletes. 
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… ábra: Bázisállomások és OMK kapcsolatok 

A megfelelő vételi viszonyokhoz szükséges antennák ugyan rendelkezésre állnak, de a vételi minőség 

javítása és a várható további igények kielégítésére és a modernebb műszaki berendezések 

megjelenésével további antennák telepítési igénye nem zárható ki. Az antenna elhelyezésének 

szabályozásával biztosítani lehet, hogy a városrész arculatát se befolyásolja hátrányosan, miközben 

minőségi szolgáltatás álljon rendelkezésre. 

 Megújuló energiaforrások alakalmazása, környezettudatos 1.8.4.

energiagazdálkodás, egyedi közműpótlók. 

Az egyre növekvő energiaigények kielégítésére szolgáló hagyományos, vezetékes és nem vezetékes 

energiahordozók mellett egyre nagyobb szerepet kaphatnak azok az energiahordozók, amelyek a 

természetben előfordulnak és emberi beavatkozás nélkül folyamatosan -legfeljebb néhány éven belül- 

újratermelődnek. Ezek az energiaigények kielégítésére alkalmas megújuló energiaforrások, amelyek 

hasznosítását a hagyományos energiahordozók környezetszennyező hatása indította el és az a 

felismerés, hogy a megújuló energiahordozók különösebb ráfordítási igény nélkül rendelkezésre állnak, 

használatuk nem okoz halmozódó káros hatásokat, környezeti terhelést. Ezekkel az adottságokkal a 

fenntartható fejlődés lehetőségét szolgálják. 

A helyzetfeltáró vizsgálatokban részletezésre került, hogy a vizsgált városrészben is elméletileg elérhető 

megújuló energiaforrás lenne a szélenergia, a napenergia, a vízenergia, a biomassza-biogáz és a 

geotermikus energia, de tényleges hasznosításra csak a napenergia és a föld energiája hasznosítható. 
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Energiagazdálkodási szintet is érintően, távlatilag reálisan a megújuló energiahordozók közül a nap 

energiája hasznosítható. A városrész természeti adottsága, hogy 1960 körüli, a napos órák száma, ennek 

aktív hasznosításával hagyományos energiahordozó megtakarítás érhető el. Az aktív hasznosítás a 

napkollektorok és a napelemek alkalmazásával érhető el. Ezek gondos elhelyezéséhez szükséges az 

építész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontóvá válni. 

A napkollektorokkal a használati melegvíz termelésre és elő-, utófűtési szezonban temperáló fűtésre 

fordítandó közüzemi energiafelhasználás csökkenthető. A napelemekkel a villamosenergia felhasználás 

csökkenthető. A ma már elfogadott ad-vesz rendszer alkalmazásával a többlet termelt villamosenergia 

egyszerűen a közhálózatra terhelhető, hiány esetén ugyanazzal a hálózati rendszerrel a közhálózati 

vételezés megoldható. 

A napenergia aktív hasznosításának alkalmazásával kapcsolatban azonban meg kell említeni az 

időjárástól való függőséget. Így az igények kielégíthetőségét a hagyományos energiahordozókkal is ki kell 

tudni elégíteni. A napenergia hasznosítása csak az éves energiafelhasználás csökkentésében játszik 

jelentős szerepet, amely a fenntartási költségek csökkentését eredményezi. 

A passzív napenergia-hasznosítás az épületek tájolásával érhető el. Ezt nagyon jól lehet hasznosítani új 

épületek elhelyezésénél, az új épületek jól megtervezett telepítésével. Az épület kedvezőbb tájolásán 

kívül egyéb építészeti elemek alkalmazásával, tudatos növénytelepítéssel fokozni lehet a hasznosítható 

napenergia mennyiségét. Jelentős vezetékes energiafogyasztás takarítható meg, ha az új épületek tervei 

a passzív napenergia hasznosítására törekedve készülnek. Nagyon fontos a továbbtervezés során ennek a 

szemléletnek az alkalmazása 

A napenergia mellett a föld belső hőjének hasznosítására van lehetőség a vizsgált városrészben. A 

földhőből hőszivattyúval kitermelt hőenergia közvetlenül fűtésre, használati melegvíz előállítására 

hasznosítható. A földhő hasznosításához szükséges villamosenergiát napelemekkel termelt 

villamosenergia ellátással kombinálva, mint megújuló energiahordozók hasznosításával jelentős 

hagyományos energia fogyasztás takarítható meg. 

Irodák és lakóparkok építése esetén javasolt vizsgálni a beruházás által előidézendő hősziget-hatás 

nagyságát. Új beruházás csak akkor engedélyezhető, ha nem alakul ki hősziget a beruházás 

eredményeként.  

Irodaházak és 100 lakást meghaladó lakóparkok építésénél gazdaságossági számításokkal meg kell 

határozni a távhőellátás kiépítésének lehetőségét. Ezen épületeknél egyedi gázfűtés csak akkor 

engedélyezhető, ha a távhőellátás kiépítése nagyon gazdaságtalanul valósítható meg, és az egyedi 

gáztüzelés hatásterületén a háttér-légszennyezettség a beruházás okozta háttér-légszennyezettség 

növekedéssel sem haladja meg az éves egészségügyi határértéket. 

100 lakást meghaladó lakóparkok esetében vizsgálni kell a háttér-légszennyezettséget. Ha a háttér-

légszennyezettség értéke bármely szennyező komponens esetében meghaladja az éves egészségügyi 

határértéket, akkor ezen a területen lakóingatlan építése nem engedélyezhető. 

A 100 lakást meghaladó, egyedi gáztüzeléssel megvalósítandó lakóparkoknál modellezéssel vizsgálni kell 

a szennyező anyagok terjedési irányát, hatásterületét, az esetlegesen kialakuló szennyező gócpontokat 

(áramlástani vizsgálatok). 

Új építésű irodaházak esetén az épületek energiaellátásának 25 %-át megújuló energiából kell fedezni.  
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1.9. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK. 

 Talajállapot. 1.9.1.

A szabályozási területen az eredeti talajok nagy részben átalakultak: egyfelől mesterséges feltöltések 

fedik el az eredeti talajokat, másrészt jelentős talajpusztulást okozott a beépítetés és szilárd burkolatok 

jelentős felülete. A kerület földtani képződményei a tájkarakterben jól követhetően különülnek el, a 

földtani adottságok és terepviszonyok alapján a javaslatok is eltérőek. 

A tervezési terület bármely részén a tervezett fejlesztések a talaj megbontásával, földmunkával járnak. A 

teljes szabályozási területre egységesen vonatkozik, ha a bontási-építési munka során szennyezett talaj, 

vagy bármilyen veszélyes hulladék kerül elő, azt haladéktalanul be kell jelenteni az illetékes 

környezetvédelmi hatóságnak és a bontást-építést az intézkedésekig szüneteltetni kell. A szennyezett 

talaj vagy hulladék helyszíni kezelése, elszállítása csak a vonatkozó környezetvédelmi előírásoknak 

megfelelően történhet. A területek kármentesítését az építtetőnek kell elvégeznie. A szabályozási 

területen kontakt talajszennyezéssel járó új ipari - üzemi - szolgáltató tevékenység nem folytatható. 

A teljes szabályozási területen feltöltésre, visszatöltésre szennyezett talaj, építési törmelék nem 

használható. Kiemelten védendő a keserűvízforrások védőterülete, ahol a talaj kiemelten szennyezés 

érzékeny. A keserűvízforrások védőterületén belül végzett minden tereprendezés és töltőanyag beépítés 

engedélyköteles tevékenység. 

A dél-budai területen az elmúlt években a természetes terepszint megváltoztatása történt több, egymást 

követő 1m alatti feltöltéssel, így az engedélykötelességet kikerülték. E folyamat megelőzése érdekében, 

amennyiben a terepszintek változása 1m alatti, de 10 év időtartamon belül megváltoztatott terepszint 

összesen eléri az 1m szintkülönbséget, akkor ez a tereprendezés engedélyköteles tevékenység. 

Talajvédelem szempontjából kiemelten kezelendő az Egér út- Őrmezei út- Budaörsi út által közrefogott 

terület. A talajvíz átlagos mélysége 1 m-nél kisebb és 1-3 m közötti, ezért erre a területre vonatkozóan az 

új lakóövezet megvalósításakor a talajvíznyomás elleni szigetelés beépítése szükséges. A területen a 

talajvíz szulfáttartalma alapján gyengén agresszív, amelyre az épületek alapozásánál tekintettel kell lenni. 

Az építés alkalmassági térkép szerint a felszínközelben közepes teherbírású területek találhatóak, 

nagyobb, összefüggő foltokban 1,5 – 5,5 m vastagságú feltöltéssel. Amennyiben az építés 15º-nál 

meredekebb lejtő laza üledékekre esik, gyengíti a felszínközeli közepes teherbírású területek adottságait, 

e területeken különös gondot kell fordítani az építési térszín kialakítására. Az építési víztelenítések 

alkalmával kitermelt vizek minőségének ellenőrzése a környezetvédelmi határértékek alapján szükséges, 

mert egyes paraméterek helyenként túllépték a „B” szennyezettségi határértéket és a kitermelt víz ennek 

következtében változatlan minőségben sem a rétegbe nem táplálható vissza, sem pedig a csatornába 

nem engedhető be. 

A nagyterületű kereskedelmi létesítmények területén, valamint az összefüggő közlekedési területeken, 

járműtelepeken meghatározó az inaktív felületek aránya, öntözéssel ellátott zöldfelületek telepítésével 

szükséges megbontani az összefüggő burkolat felületeket a talaj vízháztartás helyreállítása, a mikro- és 

mezoklíma javítása érdekében. 
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 Vízminőségvédelem. 1.9.2.

Felszíni vizek. 

A szabályozási terület átmenet a Budai hegy- és dombvidék és a felszíni vízfolyások befogadója, a Duna 

között. A Duna mellékvízfolyásai közül itt torkollik a folyóba a Határ-árok, mely levezeti az Őrmezei árok, 

Beregszászi árok, Sasadi árok, Oltvány árok, Nagyszebeni árok által összegyűjtött vizeket.  

A Határ-árok (Keserű-ér) vezet a Dunába, a lazább beépítésű területen még természetes növényzettel, a 

sűrűn beépített területeken már erősen mesterséges patakmederként „nyílt csatornaként”, sőt felszín 

alatt csatornában vezetve is.  A patakok és parti sávok revitalizációja szükséges rekreációs funkciók 

biztosításával, az illegális bevezetések megszüntetésével együtt a patakok vízminőségének javítása 

érdekében. A patakok revitalizációja a Duna Stratégiához kapcsolva felértékelne jelentős területeket. A 

patakokról felmérési kataszter elkészült, a tulajdonviszonyok rendezendők.  

Az új fejlesztések a szennyvíz és csapadékvíz biztonságos elvezetését lehetővé tevő csatornahálózat 

fejlesztésével készülnek, így a felszíni és felszín alatti vizek minősége nem veszélyeztetett. A felszíni 

vízelvezetési rendszerek csak a tereprendezésre, a felszíni vízelvezető rendszer és a szivárgó rendszerre 

vonatkozó vízjogi engedélyek és a befogadó üzemeltetőjének engedélyével/hozzájárulásával 

kivitelezhetők.  

Felszín alatti vizek. 

A kerület a felszín alatti víz állapota szempontjából fokozottan érzékeny terület, kiemelten érzékeny 

felszín alatti vízminőség-védelmi területbe tartozik. 

A területhasználatot jelentősen befolyásolja a felszín alatti vízvagyon: a keserűvíz források és a termálvíz 

források, érzékeny területek, védendők, egyben potenciális fejlesztési lehetőségek. 

Vízvédelem szempontjából kiemelten kezelendő a tradicionális keserűvíz- és ásványvíz kitermelés. A 

felszín közeli elhelyezkedésű keserűvízek (Örsöd, Őrmező), felszíni szennyezésekre kiemelten 

érzékenyek. A kitermelés szabályainak megállapítása, a védőterületek új kijelölése 2012-ben készült 

(KTVF külső-belső együttes védőzóna és védőidom, A és B hidrogeológiai védőövezet). A védőterületen 

belül minden idegen, zavaró tevékenység megszüntetendő. A védőterületek és védőidomok övezeteire 

vonatkozó korlátozások a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló vízi 

létesítmények védelmére vonatkozó többször módosított 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet 5. számú 

mellékletben foglaltak, s a Dél-Budai Keserűvíztelepek Vízbázis védőterületének új lehatárolására 

vonatkozó KTVF: 15968-3/2012. sz. határozatban foglaltak alapján szigorúan betartandók. Ez különösen 

fontos az új lakóterületek beépítése esetén, ahol lakótelep jellegű beépítés esetén a vonatkozó 

kormányrendelet 5. melléklete értelmében „új vagy meglévő létesítménynél, tevékenységnél a 

környezeti hatásvizsgálat, illetve a környezetvédelmi felülvizsgálat, illetve az ezeknek megfelelő tartalmú 

egyedi vizsgálat eredményétől függően megengedhető.” 

Mélyfekvésű területek, hidrogeológiai védőövezetek és egyéb építés-alkalmasság szempontjából 

veszélyes területek esetében 50 m2-t meghaladó alapterületű építményt az illetékes környezetvédelmi 

hatóság és geológiai szolgálat feltételeit figyelembe véve lehet építeni. 

Kiemelkedő érték a termálvíz, gyógyvíz, forrás a Szt. Imre kórház területén található. A kórház helyén a 

korábbi Erzsébet keserűforrás és fürdő működött, gyógy-és üdülőközpontként. A termálvíz jelenleg 
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kihasználatlan, több terv készült a hasznosításra, de nem valósult meg. Újra és újra át kell gondolni a 

termálvíz, sósvíz hasznosítását, értékmentését. 

Speciálisan helyi jelenség a felszín közeli talajvíz, az összefüggő vízréteg a Móricz Zsigmond körtértől a 

Fehérvári út vonalában, déli irányban csökkenően végig feltárható. Mivel a víztartó réteg felett alig van 

talajtakaró, szennyezésre érzékeny az itt tárolt víztömeg, földmunkáknál fokozottan kell a talajvíz 

tisztaságára ügyelni.  

Kiemelten kezelendő az Egér út- Őrmezei út- Budaörsi út által közrefogott terület. A talajvíz átlagos 

mélysége 1 m-nél kisebb és 1-3 m közötti, ezért erre a területre vonatkozóan az új lakóövezet 

megvalósításakor a talajvíznyomás elleni szigetelés beépítése szükséges. A területen a talajvíz -

szulfáttartalma alapján - gyengén agresszív, amelyre az épületek alapozásánál tekintettel kell lenni. Az 

építési víztelenítések alkalmával kitermelt vizek minőségének ellenőrzése a környezetvédelmi 

határértékek alapján szükséges, mert egyes paraméterek helyenként túllépték a „B” szennyezettségi 

határértéket és a kitermelt víz ennek következtében változatlan minőségben sem a rétegbe nem 

táplálható vissza, sem pedig a csatornába nem engedhető be. 

 Az épülő, mélygarázsokkal ellátott új épülettömbök létesítése során a mélyépítési műtárgyakat úgy kell 

kialakítani, hogy a rétegvizek akadálytalan mozgása drénrendszerek beépítésével biztonságosan 

megoldható legyen. 4 méternél mélyebben történő mélyalapozás, földalatti létesítmények elhelyezése 

csak talajmechanikai szakvélemény alapján, a rétegvizek szabad áramlásának biztosítása mellett 

megengedett. 

A felszín alatti vizeket érintő tevékenységek közül leggyakoribb az üzemanyagtöltő állomások térszín 

alatti üzemanyag tárolása, általában duplafalú üzemanyagtartályokban. A Kelenföldi Hőerőmű területén 

lévő tartályok: sósav tartályok, gumizott acéltartály, szabadtéri transzformátorok, 2db földfeletti 

tüzelőanyag tartály.  Az előírások betartásával környezeti terhelést nem jelentenek. 

Új létesítmény szennyvizét közcsatornába kell bevezetni. Zárt szennyvíztároló nem létesíthető, a 

meglévők felszámolásáról a közcsatorna hálózatra való rákapcsolódással egy időben a szennyvíz 

keletkeztetőjének gondoskodni kell. Új tevékenység megkezdésekor az illetékes környezetvédelmi 

hatóság előzetes állásfoglalása alapján előtisztító létesítését elő lehet írni. Az előtisztításról - szakhatósági 

ellenőrzés mellett - a keletkeztetőnek kell gondoskodni. Előtisztító az illetékes környezetvédelmi hatóság 

ellenőrzése mellett üzemeltethető. Az ezekben felfogott szennyezést, szennyvíziszapot a hulladékkezelés 

szabályai szerint kell gyűjteni és ártalmatlanítani. 

 Levegőminőségvédelem. 1.9.3.

A XI. kerületi levegőminőségét a közlekedés, ipari és lakossági tüzelés, diffúz légszennyezés együttese 

határozza meg. A háttérszennyezés mért adatai szerint a legjelentősebb szennyező anyagokra vonatkozó 

mért értékek határérték alattiak. A 2005-től rendelkezésre álló monitoring adatok alapján 2014 volt az 

első olyan év, amikor egyetlen mért adat sem haladta meg az éves határértékeket. 

Kiemelt szennyező a távlatban is a bevezető utak és a kerületen áthaladó utak (M1-M7 közös bevezető 

szakasza, Budaörsi út, Szerémi út és Budafoki út Andor utca, Fehérvári út)  közúti jármű forgalmának 

kipufogógáz emissziója. A szennyezés csökkentésében a meglévő és telepítendő faállománynak, s az 

átszellőzés biztosításának nagy szerepe van.  
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A szabályozási terület átszellőzési helyzetét a vizsgálati munkarész tartalmazta. A Duna-völgy feletti 

légáramlatok és a hegy-völgyi légáramlatok tisztító hatása a tervezési területen kedvező 

levegőminőséget 

eredményez. A Kopaszi-öböl tervezett fejlesztése következtében a magas házak, a jelentős épülettömeg 

megépítésével az átszellőzés romlik, a beruházás nyugati oldalán fekvő területeken a levegőminőség 

kedvezőtlenül változik.  

A területen a lágymányosi iparterület reorganizációja során az ipari kibocsátás jelentősen csökkent. 

Legjelentősebb kibocsátó pontforrás a Kelenföldi Hőerőmű, melynek gázturbinás rekonstrukciója évekkel 

ezelőtt a kéndioxid terhelés kedvező csökkenését eredményezte. A Kelenföldi Hőerőmű E-PRTR 

jelentésre kötelezett alsó küszöbértékű üzem. A területen működő pontforrások esetében határérték 

túllépés nincs, a levegő minőségét növénytelepítéssel, zöldsávok létesítésével lehet javítani.  

A terület levegőminőségét kis mértékben befolyásolja a háztartási fűtés A lakások túlnyomó részének 

hőellátását távfűtés vagy egyedi, központi gázfűtés biztosítja. A szilárd fűtésből származó kibocsátások 

csak korlátozottan érintik és elsősorban a mélyebben fekvő, gyengén átszellőző, kertvárosias 

településrészekben okozhatnak helyi és időszakos levegőminőségi problémákat.  

Felületi szennyezőforrás az üzemanyagtöltő állomások, járműtelepek, a P+R területek, Újbuda 

bevásárlóközpont parkolójának működése, a légszennyezés megkötésre az inaktív területek fásítását, 

növénysávokkal tagolását kell biztosítani. 

A szmogriadó terv alapján tilos a kerti zöldhulladék égetése, megoldandó a tavasszal és ősszel 

metszésekből származó nagy mennyiségű gally elhelyezése.  A kerületi önkormányzat folyamatosan 

szervez a komposztálás népszerűsítésére tájékoztató előadásokat és ingyenes komposztáló keret osztást 

(tavasszal és ősszel). 

Hosszú távú országos célkitűzés, hogy az év minden napján 30 pollenszem/m3 alatt maradjon a 

levegőben a parlagfű pollenjének koncentrációja, a biológiai allergének okozta egészségi kockázat 

csökkentése, parlagfű elleni hatékony védelem biztosítása. Folyamatos a parlagfűvel borított területek 

felderítése, nyilvántartása, a parlagfű elleni védekezés elmulasztásához kapcsolódó hatósági 

intézkedések foganatosítása. 

A kerület általános levegőminőségének javítását a fővárosra egységesen kiterjedő gépjármű állomány 

korszerűsítéssel, a forgalomszervezéssel, tömegközlekedés használatával, fűtési rendszerek 

korszerűsítésével, a megújuló energiahasználattal, az átszellőző sávjainak szabadon hagyásával lehet 

elérni. A levegő védelméről a 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet rendelkezik. A légszennyezettségi 

agglomerációk és zónák kijelölését a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet tartalmazza, melynek értelmében a 

szabályozási terület az 1. Budapest és környéke légszennyezési agglomerációba tartozik.  A 

levegőterheltségi szint határértékeiről és a helyhez kötött légszennyező pontforrások kibocsátási 

határértékeire a 4/2011. (I. 14.) VM rendeletben foglaltakat kell betartani. 

 Zajhelyzet. 1.9.4.

A zajhelyzetet döntően a közúti közlekedés határozza meg, a kerületen áthaladó főutak, 

tömegközlekedéssel rendelkező egyéb utak, beérkező autópálya hatása.  
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A határértékek túllépése továbbra is számottevő, a zajkonfliktus mértéke és az érintettség nem változik 

számottevően. A főútvonalak mellett jelentős a zajterhelés, ami több órás terhelést feltételezve nehezen 

tolerálható. A kivezető útvonalak környezetében a zajterhelési szint (egész napra vonatkozó, különböző 

napszakokra súlyozott zajszint) 75-80 dB közötti. A főutak melletti épületek környezetében – kivéve az 

utóbbi években épült, zajárnyékoló fallal és korszerű útburkolattal ellátott utak (pl. Szerémi út, Egér út) 

mellett - mind nappal, mind éjjel 5-15 dB-lel nagyobb zajterhelés észlelhető. 

Javasolt a mielőbbi beavatkozás, ahol a konfliktus 10 dB-nél nagyobb (pl. Budaörsi út mellett, Kelenföldi 

pályaudvar mellett, stb.), ill. ahol a legnagyobb a túllépés és az a legtöbb embert érinti. A forgalmi 

intézkedések és a nyílászárók kicserélése nagyobb hanggátlású szerkezetekre hozhat eredményt a 

közutak mentén. A tervezett új épületek homlokzatait oly módon kell kialakítani, hogy a beltéri 

területhasználatra vonatkozó határértékek teljesüljenek. 

A főútvonalak zajterheltsége miatt a határérték túllépési sávokba eső területeken a lakó, az egészségügyi 

létesítmény és a gyermekintézmény funkciókat mellőzni kell. Az új beépítések kialakítása során a tájolás, 

az árnyékolás, az egyes épületek egymást levédő hatását kihasználva kell a végleges funkciókat elhelyezni 

és rögzíteni, figyelembe véve a külső elháríthatatlan zajforrásokat, megelőzve a zaj túlterhelés okozta 

ingatlanfejlesztési nehézségeket és károkat. 

A vasútvonalaktól, Kelenföldi pályaudvartól származó zajterhelés megmarad.  A vasútvonalak mellett 

néhány szakaszon épült zajvédő fal. A felújított elővárosi szakaszokon a vasúti pályák szigetelése miatt a 

zaj- és rezgéscsillapítás jobb, a forgalmi adatokban lényeges csökkenés nem várható, de összességében 

ez javulást eredményez. A Kelenföld – Martonvásár –Székesfehérvár vonalon megvalósuló fejlesztések 

során a pálya mentén szakaszosan zajvédő fal épül. 

A Budaörsi repülőtér sportrepülőtér, zavaró zajterhelést nem okoz, zajvédelmi intézkedés nem 

szükséges. 

Üzemi zajkibocsájtás a termelési tevékenység leállásával gyakorlatilag megszűnt, a Hőerőmű működése a 

kerületben a legjelentősebb, de a tervezési területen lévő lakóépületek távolsága miatt nem okoz 

zajkonfliktust. 

A környezeti zajt okozó tevékenységek és létesítmények működése során a zaj-és rezgésterhelésre a 

284/2007. (X.29) Kormány rendelet vonatkozik. A 91/2015. (XII. 23.) FM rendeletben foglaltak hatályosak 

a zajkibocsátási határértékek megállapítására, a zaj- és rezgéskibocsátás ellenőrzésének módjáról szóló 

93/2007. (XII. 18.) KvVM. rendelet, valamint a környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékek 

megállapításáról szóló 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM. együttes rendelet módosítására. A közterületi 

rendezvények zajkibocsátására helyi rendelet vonatkozik. 

 Hulladékgazdálkodás. 1.9.5.

A fővárosban a hulladékkezelési közszolgáltatás működtetése alapvetően fővárosi önkormányzati 

feladat. Az FKF Zrt. biztosítja a hulladékkezelési közszolgáltatás ellátását, vagyis a települési szilárd 

hulladék rendszeres gyűjtését, elszállítását valamint kezelését. Az új fejlesztésű területek bekapcsolandók 

a hulladékelszállítási rendszerbe.  

 

A Fővárosi Önkormányzat az FKF Zrt-vel EU-s és egyéb forrásokból az Új Széchenyi Terv keretében 2015-

re Budapest egész területén kiépítette a házhoz menő szelektív hulladékgyűjtő rendszert a papír, fém és 
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műanyaghulladékokra. A fejlesztés által több helyen visszavonhatóvá váltak a problémásan üzemelő 

szelektív hulladékgyűjtő szigetek, csökkentve ezzel a közterületek szennyezettségét, gazdaságosabbá 

téve az üzemeltetést. A megszüntetett szigetek helye egyben lehetőség közterület-zöldfelület 

fejlesztésre. 

 

A kerületben a termelési hulladékok mennyisége jelentősen lecsökkent az elmúlt 25 évben, részben a 

lágymányosi iparterület funkcióváltása, részben termelési szerkezetváltással. A legjelentősebb 

hulladékgazdálkodó a Kelenföldi Hőerőmű Zrt., a létesítmény hulladékgazdálkodásra vonatkozó előírasok 

megfelelően működik. 

 

A lakossági hulladék mennyisége jelentősen növekedett a fogyasztási szokások átalakulásával. Lakossági 

hulladékudvar a Bánk bán utcában megszűnt, az új hulladékudvar kijelölése folyamatban van. Jelenleg a 

Nagytétényi úti hulladékudvar használható az újbudai lakosok számára. Kerületi szervezésben tavasszal 

és ősszel van lakossági veszélyes és elektronikai hulladékgyűjtés, amikor a lakosság meghatározott 

gyűjtőpontra elviheti hulladékait, amelyek elszállításáról és kezeléséről egy megbízott cég gondoskodik. 

A veszélyes hulladék (festék maradékok, lakkok), lomok, elektronikai hulladékok (elromlott háztartási 

gépek), autógumi leadása állandó problémát okoz a lakosságnak. Állati tetemek elszállítását engedéllyel 

rendelkező vállalkozó végzi.  

 

Zöldhulladék helyben tartására komposztálási program működik, (tavasszal és ősszel keretosztás), 

kerületi lerakó építése nincs tervben. Az FKF Zrt. biztosítja zsákos gyűjtéssel a nem komposztált hulladék 

elszállítását a szabályozási terület jelentős részén. A tervezett lakóterület fejlesztés is bekapcsolandó a 

zöldhulladék elszállítási rendszerbe. 
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ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ  

1 számú. melléklet 

AZ EGYEZTETÉSI ELJÁRÁS ÖSSZEFOGLALÁSA. 

A tájékoztatási szakaszban beérkezett vélemények összefoglalása. 

„A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 314/2012. (XI. 8.) 

Kormányrendelet 37. §,  valamint a Partnerségi Egyeztetés Szabályait meghatározó Budapest Főváros XI. 

kerület Újbuda Önkormányzata Képviselő-testületének határozata alapján lefolytatott teljes eljárás 

előzetes tájékoztatási szakaszára (a XVIII-68-3/2016 hivatkozási számon megküldött előzetes 

tájékoztatóra) beérkezett vélemények összefoglalása1: 
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A véleményezési szakaszban beérkezett vélemények összefoglalása. 

„A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 314/2012. (XI. 8.) 

Kormányrendelet 38. §,  valamint a Partnerségi Egyeztetés Szabályait meghatározó Budapest Főváros XI. 

kerület Újbuda Önkormányzata Képviselő-testületének határozata alapján lefolytatott teljes eljárás 

véleményezési szakaszára (a XVIII-115-1/2017 hivatkozási számon megküldött levélre) beérkezett 

vélemények összefoglalása2: 
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KHV (külön levélben -  BP/1002/00068-3/2017): Az épitett környezet 

védelme vonatkozásában az egyes tervek, illetve programok környezeti 

vizsgálatáról szóló 2/2005 (1.11.) Kormányrendeletben szabályozott 

vizsgálat szükségessége tekintetében a környezet védelméért felelős 

államigazgatási szervek véleményét tartja mérvadónak.

Megjegyzés: A környezet védelméért felelős államigazgatási szervek 
utólagosan nem kérték a KHV-t. 
 

Döntést nem igényel 

Felhívja a figyelmet, hogy tárgyi KÉSZ készítését a Trk., illetve 

az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) 2017. január 1-től 

jelentősen megváltozott, s azóta többször módosult előírásai 

szerint kell készíteni. 

Általánosan tájékoztat, az észrevétel konkrét módosítási 

javaslatot nem fogalmaz meg. 

Döntést nem igényel 
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Továbbá felhívja a figyelmet, hogy a településkép védelméről 

szóló 2016. évi LXXIV. törvény (továbbiakban: településképi Tv.) 

előírásainak teljes körűen meg kell felelni. A törvény 14. § (3) 

szerint „a törvény hatálybalépésétől új településképi 

követelményt csak a településképi rendeletben lehet 

meghatározni”, ez alapján a jóváhagyandó rendelet tervezetben 

a 2016. július 23. előtt hatályba lépett kerületi rendeletekben 

szereplő településképi követelményeknél újabb településképi 

követelményt előírni nem lehet. A törvény 14. § (2) szerint „a 

helyi építési szabályzat – a főváros esetében a kerületi építési 

szabályzat – településképi követelményeit 2017. szeptember 31-

ig lehet alkalmazni”. Amennyiben a tervezet jelen formában, 

vagyis településképi rendeletbe tartozó előírásokat tartalmazóan 

kerül jóváhagyásra, úgy abban 2017. október 1-ig a 

településképi követelményeket hatálytalanítani kell, mivel abban 

településképi követelmények 2017. október 1-től nem 

szerepelhetnek. 

Általánosan tájékoztat, az észrevétel konkrét módosítási 

javaslatot nem fogalmaz meg. 

Döntést nem igényel 

Kéri az intézkedését a kerület partnerségi egyeztetési 

szabályzatának összhangba hozását a Trk. 29/A. §. 

megváltozott előírásaival. 

A KÉSZ jóváhagyandó részeire vonatkozó megállapítást nem 

tesz, az észrevétel a partnerségi egyeztetésről szóló 

rendeletre vonatkozik 

A KÉSZ-szel kapcsolatban döntést nem igényel 

A tervezettel kapcsolatos jogszabályon alapuló és egyéb 

szakmai észrevételek: 
 

„Az 1. § (1)-ben az „és ezekre hatósági engedélyt adni” rész nem 

szerepelhet, mivel arra a KÉSZ-nek nincs felhatalmazása, 

kérem, mellőzzék.” 

Az adott részen a kifogásolt szövegrész törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„ Az 1. § (2)-ben a „tervtanács állásfoglalásának 

figyelembevételével” rész nem szerepelhet, mivel arra a KÉSZ-

nek nincs felhatalmazása, kérem, mellőzzék.” 

Az adott részen a kifogásolt szövegrész törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 9. § (2) első mondata (nyelvtanilag) nem érthető, kérem, 

vizsgálják felül.” 

Az adott rész átfogalmazásra került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 12. § (2)-ben és (3)-ban a „szakhatósági illetve 

környezetvédelmi hatósági ellenőrzés mellett” rész nem 

szerepelhet, mivel arra a KÉSZ-nek nincs felhatalmazása, 

kérem, mellőzzék.” 

Az adott részeken a kifogásolt szövegrész törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 12. § (7)-ben a a „környezetvédelmi hatóság és geológiai 

szolgálat feltételeit figyelembe kell venni” rész nem szerepelhet, 

mivel arra a KÉSZ-nek nincs felhatalmazása, kérem, mellőzzék.” 

Az adott részeken a kifogásolt szövegrész törlésre került, a 

szövegrész pontosítása mellett. 

Elfogadásra javasolt 
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„A 20. § (4) a)-ban a „kötelező telekhatárvonal” nem 

értelmezhető, kötelező telekalakítás előírására a KÉSZ-nek 

nincs felhatalmazása. A bekezdésben szereplő előírás 

jogbizonytalanságot okoz, kérem, vizsgálják felül, s a 

szabályozási határértékeket a szabályozási szándéknak 

megfelelően alakítsák az érintett helyeken.” 

Az adott részeken a „kötelező telekhatávonal” szövegrész 

törlésre került, a szövegrész pontosítása mellett. 

Elfogadásra javasolt 

„A 20. § (5) b) pontját kérem, mellőzzék, mivel a KÉSZ-nek 

településképi véleményezési eljárással kapcsolatos szabályokra 

nincs felhatalmazása.” 

A b) pont törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 22. §-sal kapcsolatban felhívom szíves figyelmét, hogy a Trk. 

27. § szerint a KAT a településszerkezetileg, forgalom-

technikailag együtt kezelendő vagy a településképi rendeletben 

meghatározott közterületekre készül (tehát nem a KÉSZ-ben kell 

meghatározni a területeket), és az a Trk. 8. melléklet szerinti 

tartalommal készül, kérem, hozzák összhangba a tervezetet 

ezen előírással.” 

A 22. § az észrevételnek és a Kerület szándékainak 

megfelelően törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 24. § (1) előírása a tervezetben szereplő formában nem 

szerepelhet a rendeletben, mivel maga az építési tevékenység 

nem köthető a teljes közművesítettség feltételéhez (lásd pl. Köf. 

5028/2015/7 határozat). Az OTÉK 7. § (3) és 8. § (1) szerint a 

közművesítettség mértékét és módját lehet a rendeletben 

meghatározni.” 

Az adott részen a közművesítettségi szint meghatározása 

javításra került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 24. § (7) bekezdés korábban már szerepel a rendeltben, a 15. 

§-ban.” 

A 24. § (79 bekezdése a rendelkezés ismétlése miatt 

törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 25. §-ban elírás található, kérem, javítsák.” 

Az elírás javításra került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 31. § (1) d) pontja nem szerepelhet a rendeletben, mivel 

engedélyezési tervvel kapcsolatos előírásokra a KÉSZ-nek nincs 

felhatalmazása.” 

Az észrevételnek megfelelően a 31.§ (1) bek. d) pontja 

törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 33. § (1) előírása nem kellőképp egzakt, pontosítását 

javasolom.” 

Az adott bekezdés pontosításra került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 37. § (5) azonos a 11. § (1)-el, kérem, vizsgálják felül. „ 

A 11.§ (1) bekezdése az ismétlés elkerülése végett törlésre 

került. 

Elfogadásra javasolt 

„A 39. § több helyen hivatkozik (6) bekezdésre, de csak 5 db 

bekezdése van a paragrafusnak.” 

A hivatkozás helyesen az (5) bekezdésre utal, a 

hivatkozások javításra kerültek. 

Elfogadásra javasolt 
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„A jogszabályszerkesztésről szóló 61/2009. (XII. 14.) IRM 

rendelet 127. § (4) szerint táblázat csak mellékletként 

szerepelhet a rendeletben, kérem, a táblázatokat ezek alapján 

helyezzék át a mellékletekbe.” 

Az építési övezetek és övezetek táblázatai az IRM 

rendeletnek megfelelően külön mellékletbe kerülnek. A 

rendelet-tervezet módosítása ebben a kérdésben legkésőbb 

az elfogadásig megtörténik. 

Elfogadásra javasolt 

„A 46. § (4)-ben szereplő „új, vagy meglévő…” kezdetű idézet 

nem szerepelhet a rendeletben, mivel arra a KÉSZ-nek nincs 

felhatalmazása, kérem, mellőzzék.” 

A rendelkezés kifogásolt része törlésre került. 

Elfogadásra javasolt 

„Az OTÉK-tól való eltérés fejezetből és a tervezet 53. § (1)-ben 

szereplő táblázatból hiányzik a minimum zöldfelületre vonatkozó 

eltérési kérelem: a K-Eü-XI különleges területbe tartozó építési 

övezetben 35% szerepel a tervezetben a zöldfelületi 

minimumnál, míg az OTÉK szerint ezen érték minimum 40% 

kellene, hogy legyen, kérem, vizsgálják felül.” 

A rendelet-tervezetben a 35% elírás, a tervezett 

szabályozási érték 40%, melyet a korábbi KVSZ és a 

tervezett szabályozási tervlapja is ekként tüntet fel. 

Az érték ezért a rendelettervezetben javításra került. 

Elfogadásra javasolt 

„A szabályozási terven az építési vonal jele nem térhet el a Trk. 

6. számú mellékletében szereplő jelkulcstól, kérem, vizsgálják 

felül.” 

Az építési vonalra külön rendelkezés tervezett ezekre a 

vonalakra. Ezért az észrevételnek megfelelően a jelkulcs 

elnevezése korrigálva lett „meghatározott eltéréssel 

szabályozott építési vonal”-ra, s ebben a formában megfelel a 

Trk. 6. sz. mellékletének. 

Elfogadásra javasolt 

„Az alátámasztó munkarészben bemutatott módosításokon túl a 
dokumentáció ismertet egyes területek vonatkozásában javasolt illetve 
szükségessé vált a TSZT-t és az FRSZ-t érintő módosításokat. Az 1. 
számú, a 2. számú és az 5. számú módosítás esetében új Vi jelű 
intézményi terület övezeti besorolás kijelölése tervezett. 
A 1. számú módosítás esetében jogszabályi előírás alapján felhívom a 
figyelmet, hogy a Kelenföldi Erőműtől délre elhelyezkedő területen, a 
terület felhasználás megváltozásával (Vi-2-Xl-29 jelű Intézményi, 
jellemzően szabadonálló beépítésű területek megnevezésű építési 
övezet), lakófunkció elhelyezés engedélyezésével a környezeti zaj- és 
rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 27/2008. (XII. 3.) 
KvVM-EüM együttes rendelet [a továbbiakban: 27/2008. (XII. 3.) KvVM-
EüM együttes rendelet] szerinti határértékeknek a változást követően is 
teljesülniük kell. 
A terület-felhasználás változása esetén a lakófunkció beépítési vonalát 
úgy kell meghatározni, hogy a meglévő zajforrások jelenlegi 
zajkibocsátása mellett a tervezett  védendő homlokzat előtt 2 m-re a 
vonatkozó határértékek teljesülése biztosított legyen. A Járási Hivatal 
ennek érdekében kéri a lakó rendeltetés elhelyezésének szükséges 
mártékben való korlátozását az érintett ingatlanokon. 
A tervezési területen áthaladó nagy forgalmú közutak és Ferencváros-
Kelenföld vasútvonal (2. és 5. számú módosítás) mentén a lakófunkció 
tiltásával [Rendeltetés korlátozással érintett terület (lakó rendeltetés 
elhelyezésének kizárása)] a 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM együttes 
rendeletben foglalt határértékek teljesülése biztosítható.” 
 
A Járási Hivatal a dokumentáció áttekintését követően az egyes tervek, 
íl/etve prograrnak környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (l. 11.) Korm. 
rendelet szerinti környezeti vizsgálat elkészítését és utólagos benyújtását 
nem tartja szükségesnek. 
A benyújtott dokumentációval kapcsolatban, a fentiek figyelembevétele 
mellett a Járási Hivatal nem emel kifogást. 

A tervezett módosítások csak a TSZT és az FRSZ 

módosítását követően válnak jóváhagyhatóvá, így a most 

jóváhagyásra kerülő KÉSZ-ben még a korábbi 

területfelhasználásoknak megfelelően kerülnek 

szabályozásra. A módosítások külön eljárásban kerülnek 

majd elfogadásra. 

Ettől függetlenül minden módosítás esetében a lakó funkció 

korlátozásra került, a vasútvonalak és a nagyforgalmú utak 

mentén. 

A tervezettel kapcsolatban kifogást nem emel. 

Döntést nem igényel 
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A tervdokumentációban bemutatott szabályozási rendszert az 
Igazgatóság táj­ és természetvédelmi szempontból 
elfogadhatónak tartja, annak jóváhagyását támogatja. 
KHV: A fentiekre tekintettel az Igazgatóság az egyes tervek, 
illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (l. 11.) 
Korm. rendelet 1.§ (3) bekezdésében meghatározott környezeti 
vizsgálat lefojtatását nem tartja szükségesnek. 

Az Igazgatóság a a KÉSz jóváhagyását támogatja. 

Döntést nem igényel 

- Felhívja a figyelmet, hogy a tervezett felszín alatti beépítések 
során nem csak a rétegvizek, hanem a talajvizek akadálytalan 
áramlását is biztosítani kell. 
- Megállapítja, hogy a tervezési terület a Dél-budai Keserűvíz-
telepek Vízbázisának KTVF: 15968-3/2012. számú 
határozatában (továbbiakban: Határozat) kijelölt belső, külső, 
valamint hidrageológiai "A" és "B" védőövezetére esik, s az arra 
vonatkozó szabályokat be kell tartani. 
- Megállapítja, hogy Budapest XI. kerülete a felszín alatti víz 
állapota szempontjából érzékeny és kiemelten érzékeny felszín 
alatti vízminőség védelmi területen fekszik. 
- Víziközművek vonatkozásában tájékoztat a betartandó 
jogszabályokról. 
- Tájékoztat a felszíni vizekre vonatkozó betartandó 
jogszabályokról. 
- A vízgazdálkodási érdekek érvényesítése céljából felhívja a 
figyelmet a jogszabályok betartására. 

A KÉSZ rendelettervezett adott pontján a „rétegvizek” 
kifejezést „talajvizek”-re javítottuk. 
A KÉSZ 1.b. melléklete tartalmazza felszín alatti vizekre 
vonatkozó védelmekek és korlátozások területeit. 
 
A KÉSZ-szel kapcsolatban kifogást nem emel. 

Elfogadásra javasolt. 

Általánosan tájékoztat a katasztrófavédelemmel kapcsolatos, az 
építések és a fejlesztések során betartandó szabályokról. 
Az egyeztetés további szakaszában a katasztrófavédelemmel 
kapcsolatos jogszabályokban foglalt követelmények 
érvényesülésének érdekében részt kívánnak venni.

Ellenkező véleményt vagy jogszabályon alapuló 
ellenvéleményt nem fogalmaz meg a KÉSZ-szel 
kapcsolatban. 
 

Döntést nem igényel. 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 
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VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 

ÉSZREVÉTEL
- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 



Budapest Főváros XI. Kerület Újbuda 
FERENCVÁROS-KELENFÖLD VASÚTVONAL – BUDAÖRSI ÚT- KŐÉRBERKI ÚT – EGÉR ÚT – ANDOR UTCA – GALVANI 

ÚT –DUNA FOLYAM ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA 

TERVI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 

128 

C.D.C. – ACZÉL KONZORCIUM 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

Tájékoztat, hogy:  
„Az érintett terület műemléket, régészeti lelőhelyet tartalmaz, 
melyre az előzetes véleményezési szakaszban is felhívtuk a 
figyelmet. A szabályozási terv készítésekor mindezt kérjük 
figyelembe venni és a müemlékek esetében tovább pontosítani a 
tervlapokon is. Jogszabályi változások miatt a központi 
közhiteles nyilvántartást 2017 január 1-étől a Miniszterelnökség 
(1113 Budapest, Daróczi u. 3.) vezeti.” 
A településrendezési eljárásban a Hatóság részt kíván venni. A 
véleményezéshez az elektronikus mellett papíralapú 
dokumentációra is igényt tart.. 

A műemlékek és az épített környezet értékei a hivatalos 
adatszolgáltatás alapján lettek ábrázolva a KÉSZ 1.b. 
mellékletén, valamint a véleményezési dokumentáció többi 
részén. 

A KÉSZ-szel kapcsolatban kifogást nem emel, konkrét hibára, 
vagy pontosítandó részre nem utal. 

Döntést nem igényel. 

 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

A tárgyi dokunaentációt megvizsgálta és azzal kapcsolatban 
tájékoztat, hogy a HHI/1207-1 /2016 nyilvántartási számú 
ügydarabban leírtakat továbbra is fenntartja , a véleményezésre 
megküldött anyaggal kapcsolatban további észrevételt nem tesz. 

A KÉSZ-szel kapcsolatban kifogást nem emel, észrevételt 
nem tesz. 

Döntést nem igényel. 
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 Tervezetre észrevételt, javaslatot nem terjeszt elő. 
A KÉSZ-szel kapcsolatban kifogást nem emel. 

Döntést nem igényel.

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 
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Az alátámasztó munkarész ll. kötet, 2. számú melléklete 

mutatja be a TSZT 2015-nek és az FRSZ-nek való megfelelést, 

amelyhez az alábbi észrevételeket teszi: 

 

- A 12. oldalon szereplő táblázat első sorában (Vi-2-XI-19 

övezet) a"%" oszlopban szereplő számérték elírás miatt téves 

adatot tartalmaz . 

A táblázatban az elírás javításra került 

Elfogadásra javasolt 

- A 20. oldalon az Ln-T területfelhasználási egység FRSZ 

szerinti beépítési sűrűség értékei hibásan kerültek feltüntetésre 

. A Lecke utca- Fehérvári út- Bánát utca- Soproni út által 

határolt tömb déli teleksora Ln-T: 1,5 (1+ 0,5); a Hengermalom 

út- Soproni út- Lecke utca - Nándorfejérvári út- Nándorfejérvá ri 

köz- Szerémi út által határolt tömb Ln-T: 2 (1,5+0,5) 

paraméterekkel rendelkezik . A beépítési sűrűség 

megfelelésétennek alapján kérem igazolni és a táblázatban 

szereplő értékeket javítani. 

A területfelhasználási egységek a sarkukon összeérnek, de 

külön értékek lettek rá megállapítva. Az érintett részen a 

számítás ezt figyelembe véve javítva lett. 

Elfogadásra javasolt 

- A 25. oldalon az FRSZ szerinti területfelhasználási egység 

megnevezése hibás: Vi-1 került feltüntetésre, helyesen Vi-2. 

Emiatt a zöldfelületi átlagérték táblázatában is hibás érték 

szerepel. 

Az elírás javításra került. 

Elfogadásra javasolt 

- A 27 . oldalon az FRSZ szerinti Vi-1 területfelhasználási 
egységben hibás értékek kerültek feltüntetésre, helyesen: Vi-1: 
3,0 (2,0+1,O). Emiatt hibás a számolás, ezt kérem javítani. 

Az elírás javításra került, a számítás alapján a KÉSZ ebben a 

formában is megfelel az FRSZ-nek 

Elfogadásra javasolt 

- A 44. oldalon az Ln-T területfelhasználási egységben Lk-1-XI-
05 és Lk-1-XI-06 jelű építési övezetek kerültek kijelölésre , amely 
nem felel meg a TSZTáltal meghatározott területfelhasználásnak 
. Ezt kérem javítani, illetve az építési övezeteket a TSZT-nek 
megfelelő területfelhasználási egység  jele  szerint  elnevezni  
(pl.: Ln-T/ Lk-1-XI-05). 

Az FRSZ 20.§ (1) bekezdése alapján: 

„(1) A nagyvárosias telepszerű lakóterület területfelhasználási 

egységen belül a kialakult, eltérő jellegű lakóterületi 

zárványok számára karakterüknek megfelelő kisvárosias 

vagy kertvárosias területfelhasználási egységnek megfelelő 

építési övezet is meghatározható.” 

A KÉSZ-ben ennek megfelelően történt az Ln-T 

területfelhasználási egységen a kisvárosias jellemzően 

zártsorú övezetek (Lk-1-XI) kijelölése, s ebben a formában 

megfelel a Főváros településrendezési eszközeinek. A 

bonyolult elnevezés alkalmazása ezért nem szükséges és 

nem javasolt. 

Elfogadásra nem javasolt 

- A 48. oldalon az FRSZ szerint Lk-2 területfelhasználási 
egységben hibás értékek kerültek feltüntetésre, helyesen: Lk-2: 
1,75 (1,25+0,5). Ennek megfelelően hibás a számítás, ezt kérem 
javítani. 

Az elírás javításra került, a számítás alapján a KÉSZ ebben a 

formában is megfelel az FRSZ-nek 

Elfogadásra javasolt 

- A 88. oldalon az FRSZ szerinti területfelhasználási  egység bsp 
értéke hibás, helyesen: K-Közl: 5,0 (4,0+1,0). 

Az elírás javításra került. 

Elfogadásra javasolt 
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- A 89. oldalon az FRSZ szerinti  területfelhasználási  egység  
megnevezése  téves,  K-Közl  helyett Vt-M a megfelelő.

Az elírás javításra került. 

Elfogadásra javasolt 

- A 104. oldal táblázatában a felsorolt építési övezetek eltérnek a 
szabályozási terven feltüntetettektől , a szabályozási terv alapján 
Lk-2-XI-05 helyett a helyes megnevezés Lk-2-XI-04. Így módosul 
a zöldfelületi átlagérték számítás is, ezt kérem javítani. 

Az elírás javításra került. 

Elfogadásra javasolt 

- Megjegyzem, hogy a zöldfelületi átlagérték számításnál 
hiányosak a táblázatok az 5., 8., 10., 14., 21., 24., 26.,38., 42., 
45. , 47.,53. , 55., 82., 87., 92., 103. oldalon. 

A táblázatok adatai egységesen lettek kialakítva, s ahol 

hiány, vagy elírás történt ott javítva lettek. 

Elfogadásra javasolt 

  

A szabályozási terven a Tétényi út- Etele út- Fehérvári út- Andor 
utca által határolt terület két tömbjében Lk-1 jelű építési övezet 
szerepel, azonban a TSZT szerinti területfelhasználás itt Lk-2, 
ezt kérem javítani. (Az alátámasztó munkarész ll. kötet- 2. 
számú melléklet 48. oldalának táblázatában helyesen szerepe l.) 

Az elírás javításra került. 

Elfogadásra javasolt 

A szabályozási tervhez hét db, külön lapon ábrázolt módosítási 
javaslat tartozik, amelyek a TSZTés az FRSZ módosítását 
igénylik. További két módosítás szövegközi ábrán ábrázolt és a 
bsp érték növelésére, illetve az átmeneti szabályozás biztosítása 
(Gksz-1) jel törlésére irányul. A TSZT és FRSZ módosítást 
igénylő alternatívák kizárólag a TSZTés az FRSZ módosítása 
után, annak ismeretében, újabb egyeztetési eljárásban 
véleményezhetők, mert az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.) 14/A. § (2) 
bekezdés c) pontjában meghatározott, a fővárosi és a kerületi 
telepü lésrendezési tervek közötti összhang csak így valósulhat 
meg. 

A TSZT és FRSZ módosításokat természetesen csak a 

fővárosi településrendezési eszközök elfogadása után lehet 

jóváhagyni, más eljárás keretein belül. 

Döntést nem igényel 

A 2. és 3. melléklet a TSZT-vel és az FRSZ-szel összhangban 
van. 

Egyetértést fogalmaz meg a tervezettel kapcsolatban. 

Döntést nem igényel 

Az alátámasztó munkarész ll. kötet, 2. számú melléklet 35. (Egér 
út, Bazsalikom utca környéke) és 49. (Kelenföldi út- Thallóczy 
Lajos utca környéke) számmal jelzett tömbjében a vasúti 
területek TSZT szerint Vi-2 területfelhasználási egységbe eső 
részeit a terv Kb-Va-XI jelű különleges beépítésre nem szánt, 
egyéb vasúti közlekedési területek övezetbe sorolja. A jelölés 
nem megfelelő, az övezetelnevezését a TSZT szerinti 
területfelhasználás jelével kell ellátni: Vi-2/Kb-Va-XI. 

A TSZT-ben rögzített területfelhasználási egységek nem csak 

a beépítésre szánt tömbök területét tartalmazzák, hanem 

azok közterületeit, zöldfelületeit stb. is. Az TSZT bizonyos 

OTÉK által meghatározott kategóriákat nem alkalmaz (pl.: 

fásított köztér, sétány). Ebből következően a beépítésre szánt 

(pl.: Vi-2) területfelhasználási egységen a fásított köztérhez 

hasonló különleges beépítésre nem szánt terület kijelölhető. 

Az érintett területek ráadásul MÁV tulajdonú/kezelésű  és 

használatú területek, a 35. tömb esetében működő vasúti 

vágány van rajta. Ennek megfelelően Vi-2 beépítésre szánt 

terület kijelölése semmiképp nem javasolható rájuk. Az 

övezet ennek megfelelően lett meghatározva, s véleményünk 

szerint ebben a formában is megfelel a fővárosi 

településrendezési eszközöknek. 

A bonyolult elnevezés alkalmazása ezért nem szükséges és 

nem javasolt. 

Elfogadásra nem javasolt 

 

A normaszövegre vonatkozóan az alábbi észrevételeket teszi:  
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- A 4. § a városkép alakítását szabályozza . A szabályok egy 
része a Korm. rendelet 22-23. § szerint területi vagy egyedi 
építészeti követelményei közé tartozik (a homlokzatok, a 
nyílások, az anyaghasználat, az utcai kerítések, a 
klimaberendezés és a "kéménycsövek" megjelenése), ezért 
meglátásom szerint ezt a KÉSZ már nem tartalmazhatja. 

A helyi településképi rendeletjóváhagyásával a rendeltekzése 

a KÉSZ-ből autómatikusan érvényüket veszítik. Azonban a 

helyi rendelet hatályba lépéséig ezt semmi nem szabályozza. 

Egyéb esetekben az irányelv az volt, hogy a korábbi KVSZ-

hez képest újabb elemeket ez a rész nem tartalmazhat, de 

annyit igen. A településképi követelmények érvényesülése 

érdekében ezeket javasolt a jelen rendelet elfogadásánál 

még szerepeltetni. 

Elfogadásra nem javasolt. 

- Észrevételezem, hogy a 4.§ után tévedésből a 7.§ következik. 
Az elírás programhiba miatt történt, de javításra került. 

Döntést nem igényel 

- A közművek elhelyezéséről szóló 15. §-t az FRSZ 19. § (5) 
pontja alapján ki kell egésziteni azzal, hogy a TSZT 2015 alapján 
változással érintett területeken új beépítés esetén többlet 
csapadékvíz csak késleltetett módon kerülhet elvezetésre. 

A „Közművek elhelyezésének általános előírásai” részen a 

kért kiegészítést megtettük. 

Elfogadásra javasolt. 

- A 39. § a parkolóhelyekkel kapcsolatos szabályokat 
tartalmazza. A (2), a (3) és a (4) bekezdés is a (6) bekezdésre 
hivatkozik, de (6) bekezdése nincs a 39. §-nak. 

Az érintett részen a hivetkozás helyesen az (5) bekezdésre 

utal. Ennek megfelelően a rendelet szövege javításra került. 

Elfogadásra javasolt. 

- Az FRSZ telekalakítási és építésjogi szabályozási elemeket 
nem tartalmazhat , ezért az FRSZ 18. § (2) és (4)-(6) bekezdései 
előírásait a KÉSZ-ben kell szerepeltetni (a közhasználat céljára 
átadott terület használata, a helikopter leszállóhelyek és a 
magánutak és zsákutcák létesítésének feltételei). 

Az FRSZ 18.§ (2) és (5) bek. a rendeletben „A közhasználat 

céljára átadható területekre vonatkozó” szabályokhoz, 18.§ 

(4) bek. önálló paragrafus alatt („Légi közlekedésre 

vonatkozó szabályok), 18.§ (6) bek. „A telekalakítás helyi 

szabályai” részekre lettek beépítve. 

Elfogadásra javasolt. 

- A fenti kiegészítésekkel és javításokkal nem érintett 

esetekben a terv megfelel az FRSZ 4.§ (1) bekezdésében 

taglaltaknak , ezekben az esetekben a zöldfelületi átlagérték 

is biztosított. 

Egyetértést fogalmaz meg a tervezettel kapcsolatban. 

Döntést nem igényel 

A jóváhagyandó, közlekedési munkarészekre vonatkozóan az 
alábbiakat jegyzi meg: 

 

- Nem került feltüntetésre a Szerémi úti meglévő kerékpáros 
infrastruktúra, az Etele úti tervezett kerékpáros infrastruktúra, 
valamint a Somogyi úti tervezett villamos vonal (beleértve a 
rövidtávon biztosan megvalósuló 1-es villamos új végállomását) , 
ezt kérem pótolni. Továbbá kérem jelölni a Fehérvári úton a 
Lecke utcától délre meglévő kerékpáros infrastruktúrát, valamint 
a Somogyi úti és a Budafoki úti villamos vonalakat. 

A KÉSZ szabályozási tervlapján a kerékpáros infrastruktura 

elemei és a villamos nyomvonalak esetében csak a TSZT-

ben és FRSZ-ben szereplő elemek vannak feltüntetve. 

Elfogadásra nem javasolt. 

- Javaslom a Kelenföld-Ferencváros vonalon a Bartók Béla útnál, 
a Fehérvári útnál és az Infoparknál tervezett megállókat 
figyelembe venni. 

A jóváhagyandó munkarészben a tervezett állomások külön 

nem kerülnek feltüntetésre, ezeket a Főváros 

településrendezési tervei tartalmazzák, külön övezeti 

helybiztosítás jelen állapot szerint nem határozható meg. 

Elfogadásra nem javasolt. 
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Jelzem, hogy a szabályozási terv nem veszi figyelembe az 
Egészséges Budapest Program Dél-budai Centrumának 
helyszínéről szóló 1592/2016. (X.27.) Kormányhatározatban 
foglaltakat , amely szerint a 952/2, 952/3, 952/4, 952/12, 952/13,  
952/14, 952/15, 966 helyrajzi számú ingatlanokra a Dél-budai 
Centrum megvalósítására tervkoncepció készül. A tervezett 
helyszín a szabályozási terven Ek-XI jelű közjóléti erdőt, Lk-2-XI-
08, Lk-2-XI-07 jelű, kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű 
lakóterületet és Zkk-XI-01 jelű közkertet, valamint a vizbázis 
hidrageológiai ,.B" védőövezetet érint. A TSZT 2015 .,4. 
Zöldfelület, táj-és természetvédelem" tervlapja szerint a kijelölt 
terület az Országos Erdőállomány Adattár szerint védelmi 
elsődleges rendeltetésű erdőterület , valamint kiváló termőhelyi 
adottsági erdőterület. 

A Kormányhatározatban szereplő célnak megfelelő 

szabályozást csak a tervkoncepció elkészülte és egyeztetése 

után lehet átvezetni. Jelenleg a fővárosi telepüésrendezési 

tervek Lk-2 és Ek területfelhasználási egységbe sorolódik, 

minimum 5% Zkp biztosításával az egységen. A KÉSZ a 

TSZT és FRSZ előírásainak megfelelően készült, vagyis 

amennyiben a KÉSZ nem veszi figyelembe, akkor az FRSZ 

és a TSZT módosítása is szükséges. Visszautalva a levél 

TSZT és FRSZ módosítást igénylő kivágataira tett 

észrevételükre, a KÉSZ-t ebben a formában csak a fővárosi 

településrendezési terveinek módosítása és elfogadása után 

lehet módosítani. 

Döntést nem igényel 

Megjegyzem, hogy a szabályozási terv Védelem, korlátozás 
tervlapján megjelölt "Fővárosi jelentőségű védett természeti 
érték - forrás" nem létező kategória, a TSZT 2015 "4. Zöldfelület, 
táj-és természetvédelem " tervlapja szerint csak az "Ex lege 
védett forrás (Közép-Duna-Völgyi Vízügyi Igazgatóság adatszo 
lgáltatása alapján)" jelölés a helytálló. 

A Szabályozási terv - Védelem, korlátozás, kötelezettség 

elemei tervlap „Fővárosi jelentőségű védett természeti érték – 

forrás” kategóriába eső jelölések a korábbi 47/1998. (X. 15.) 

Főv. Kgy. rendelet 4. sz. melléklete (BVKSZ) alapján lettek 

megállapítva. A rendelet az új fővárosi településrendezési 

eszközök hatályba lépésével érvényét veszítette. 

Mivel a Főváros által megállapított TSZT 2015. adott tervlapja 

csak az ex lege védett forrásokat jelöli, s a korábban a 

BVKSZ-ben megadott „Fővárosi (helyi) jelentőségű 

gyógyforrások, kutak, védett természeti területek és értékek”-

et nem ezért értelem szerűen a KÉSZ-ben sem javasolt ezeket 

a továbbiakban szerepeltetni. Az észrevételnek megfelelően a 

kategória és ezek térképi jelölése törlésre kerültek a tervlapról. 

Elfogadásra javasolt. 

Felhívom a figyelmet, hogy a szabályozási terv nem teszi 
lehetövé az M4-es metróhoz kapcsolódó, megvalósult Etele téri 
P+R parkoló hosszú távú fennmaradását. 

Nem egyértelmű, mi lehetetleníti el a P+R parkoló 

működését, mivel az metró járműtelep építési övezetében a 

korábban szabályozott 50000 m2 osztható telekméret éppen 

a felszíni parkolóként kialakított (és ebben a formában 

fásítatlan) P+R külön telekként való leválasztása miatt lett 

6000 m2. A KÉSZ nem lehetetleníti el a meglévő P+R 

parkolót, a telek ráadásul a Főváros/Fővárosi tulajdonú 

vállalat tulajdonában van, így annak megmaradása fővárosi 

döntésen múlik.  

Elfogadásra nem javasolt 

A terv alátámasztó közlekedési munkarészeire tett 
észrevételeimet a Melléklet tartalmazza: 

 

„Az l. kötet: Alátámasztó (helyzetfeltáró és helyzetelemző) 
munkarész „KÖV-1 közlekedés vizsgálata, közúti közlekedés 
vizsgálata" című tervlapon nem kerültek feltüntetésre az őrmezői 
aluljárás csomópontban a jelzőlámpás  alcsomópontok és a P+R 
parkolók, ezeket kérem pótolni.” 

A jelzőlámpás alcsomópontok a hálózati léptékben külön-

külön nem ábrázolhatók. 

Elfogadásra nem javasolt 

A P+R az adott tervlapon feltüntetésre került. 

Elfogadásra javasolt 
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„Megjegyzem, hogy a Bikszádi utca - Sztregova utca 
csomópontban a bal irányú mozgások nem megengedettek ,a 
Prielle Kornélia utcából nem lehet balra kifordulnia Fehérvári 
útra,valamint a Hengermalom úton a Sopron úti és a 
Nándorfejérvári úti csomópont jelzőlámpás , ezeket kérem 
javítani . Tévesen került feltüntetésre, hogy az M1-M7 autópálya 
bevezető szakasza az Egérúttól autópálya, ugyanis ez elsőrendű 
főút, kérem ennek megfelelően szerepeltetni a hálózati jelölést 
is.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész javítva lett. 

Elfogadásra javasolt. 

„Az l. kötet: Alátámasztó (helyzetfeltáró és helyzetelemző) 
munkarész „KÖV-2 közlekedés  vizsgálata, közösségi 
közlekedés vizsgálata" című tervlapon a vonal menti járatszámok 
nehezen olvashatóak, ezért ezt más színnel vagy kiemelt 
háttérrel célszerű jelölni. Az M4-es metró nyomvonala a 
tervlapon szerepel, de a járatok felsorolásában nem, ezért ezt 
kérem pótolni.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész ki lett egészítve. 

Elfogadásra javasolt. 

„Jelzem, hogy nem az aktuális vonalhálózat került 
megjelenítésre, ugyanis a Bornemissza téren nincs már 
buszvégállomás, továbbá a 107-es, a 233-as, a 253-as és a 258-
as busz megszűnt. A 8-as járat helyett a 8E, a 101 helyett a 
101E és a 101B, a 133-as busz helyett a 133E közlekedik.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész javítva lett. 

Elfogadásra javasolt. 

„A Volánbusz járatok útvonalait javaslom a tervlapon feltűntetni.” 
Az adott ponton az alátámasztó munkarész ki lett egészítve. 

Elfogadásra javasolt. 

„Tájékoztatom, hogy az aktuális járatlista a Budapesti 
Közlekedési Központ honlapján elérhető 
(http://bkk.hu/menetrendekl) . A Kelenföld vasútállomás Etele téri 
és őrmezei járatcsoportjai az alábbi térképe n láthatók: 
http:llbkk.hu/appsldocs/csomoponti-terkeplkelenfo/d .pdf .” 

Tájékoztat az aktuális információk elérhetőségéről. 

Döntést nem igényel 

„Az l. kötet: Alátámasztó (helyzetfeltáró  és  helyzetelemző)   
munkarész „KÖV-3 közlekedés vizsgálata, kerékpáros 
közlekedés vizsgálata " című tervlapon nem került feltüntetésre: 

 a Bocskai úti busz- és kerékpársáv ; 

 a Gyergyótölgyes utcai osztatlan gyalogos-
kerékpáros útvonal; 

 a régi Kelenföldi aluljárón keresztül vezető 
kerékpáros útvonal; 

  Hamzsabégi úti kerékpárút Bogdánfy utca és 
Szerémi sor közötti szakasza, valamint 

 a Fehérvári úton a Csurgói út - Lecke utca közötti 
szakaszon a 2016-ban létesült irányhelyes 
kerékpársáv , ezeket kérem pótolni.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész ki lett egészítve. 

Elfogadásra javasolt. 

„A II. kötet: Tervi alátámasztó tervi munkarészek "KÖT-1 
közlekedési javaslat, közúti közlekedés fejlesztése " című 
tervlapon hibásan került feltüntetésre , hogy az M1-M7 autópálya 
bevezető szakasza az Egérúttól autópálya , ugyanis ez 
elsőrendű főút, kérem ennek megfelelően szerepeltetni a 
hálózati jelölést is.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész javítva lett. 

Elfogadásra javasolt. 

http://bkk.hu/menetrendekl)
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„Megjegyzem, hogy a Bikszádi utca - Sztregova utca 
csomópontban a bal irányú mozgások nem megengedettek, a 
Prielle Kornélia utcából nem lehet balra kifordulni a Fehérvári 
útra, valamint a Hengermalom úton a Sopron úti és a 
Nándorfejérvári úti csomópont jelzőlámpás , ezeket kérem 
javítani. A tervlapon az őrmezői aluljárás csomópontban 
nincsenek jelölve a jelzőlámpás alcsomópontok , nem került 
feltüntetésre a Hadak útjánál a meglévő jelző lámpa, a Dél-budai 
kórház tervezett közúthálózata, valamint a P+R parkolók.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész javítva lett. 

Elfogadásra javasolt. 

„Megjegyzem, hogy az Ulászló utcai csomópontban, a 
Péterhegyi út - Neszmélyi út csomópontban és az Etele úton a 
Bártfai utcánál és a Somogyi úti csomópontban , valamint az 
Etele Plaza miatt a Hadak útja - Gyergyótölgyes utcai 
csomópontban, illetve a Gyergyótölgyes utca és az Etele út 
közötti szakaszon jelzőlámpa létesül.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész javítva lett. 

Elfogadásra javasolt. 

„A ll. kötet: Tervi alátámasztó tervi munkarészek: "KÖT-2, 
közlekedési javaslat, közösségi közlekedés fejlesztése" című 
tervlapról hiányzik az Andor utca Olajbogyó utca és Tétényi út 
közötti szakaszáról a ma meglévő autóbusz útvonal és a 
Somogyi úti villamos jelölése (utóbbiról a szöveges munkarész 
említést tesz), ezt kérem pótolni.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész ki lett egészítve. 

Elfogadásra javasolt. 

„A ll. kötet: Tervi alátámasztó tervi munkarészek : "KÖT-3, 
közlekedési javaslat, kerékpáros közlekedés fejlesztése " című 
tervlapon nem került feltüntetésre: 

 a Bocskai úti busz- és kerékpársáv; 

 a Hamzsabégi úti kerékpárút Bogdánfy utca és 
Szerémi sor közötti szakasza; 

 az Etele úti tervezett közlekedés-fejlesztések, ezeket 
kérem pótolni. 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész javítva lett. 

Elfogadásra javasolt. 

„Megjegyzem, hogy a Szerémi út - Szerémi sor között 
kerékpáros áttörés létesül a zajvédő falon keresztül, valamint a 
Neumann János utcában a Pázmány Péter sétány és a 
Nádorkerti aluljáró között kerékpáros útvonal létesül.” 

Az adott ponton az alátámasztó munkarész ki lett egészítve. 

Elfogadásra javasolt. 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 
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VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN NEM ÉRKEZETT 
ÉSZREVÉTEL 

- 

A tárgyi kerületi szabályozási tervvel kapcsolatban nem tesz 
észrevételt, az egyeztetési eljárás további szakaszában is részt 
kíván venni. 

A KÉSZ-szel kapcsolatban kifogást nem emel. 

Döntést nem igényel.
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Kérik a folyamatban lévő KÉSZ tervezett előírásait módosítani, mivel a 

a meghatározott értékek a  meglévő épület paramétereinél 

szigorúbbak, s építési igény esetén ez problémát okozhat. Ezen belül: 

 a szintterületi mutató a jelenlegi állapotnak megfelelően 1,1 

(általános rendeltetésekre), míg a tervezett érték 1,0. 

 Az épületmagasság a kialakult állapotban 10,1, míg a 

tervezett övezetben ez 9 méter. 

A társasház célul tűzte ki az épület felújítását, ácsszerkezet 

cserepezés, valamint az oromfal utólagos hőszigetelése. Mindez 

gazdaságosabban lenne kivitelezhető a padlásterek hasznosításávaL 

pénzügyileg és épületszerkezetileg egyaránt. 

A KÉSZ-ben tervezett Lk-1-XI-05 övezet a tömb speciális 

helyzete miatt, csak itt fordul elő. Ahhoz, hogy a tömbben 

lévő épületek továbbra is működni tudjanak, a javasolt 

módosítások az alábbiak szerint támogathatóak: 

 a szintterületi mutató javasolt értékét általános 

rendeltetésre a 1,0-ól javasolt 1,25-re emelni, 

mellyel a padlástér hasznos alapterülete még 

növelhető (további szintek ráépítése nélkül), 

 Az épületmagasságot pedig 10,15-ben javasolt 

megadni, mely ebben a formában nem 

veszélyezteti a kialakult párkánymagasságokat 

sem. 

Elfogadásra javasolt 
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A tervezett KÉSZ módosítással kapcsolatban az Infogroup cégcsoport 

érdekeltségébe tartozó  ingatlanokra vonatkozónak az alábbi 

észrevételeket teszik: 

 

Bartók Udvar Irodaépület együttes (1115 Bartók Béla út 105-113.): 

A jelenlegi érvényes építési engedélyhez és övezeti besoroláshoz 

képest negatívan módosított mutatókat állapít meg, melyek a 

következőek: 

 Terepszint alatti beépíthetőség: 65 % (5 %-kal kevesebb a 

korábbinál, 

 Legkisebb zöldfelület: 27,5 % (7,5 %-kal magasabb 

kötelezettség, sőt, a TSZTés az OTÉK előírásaihoz képest 

is 2,5 %-kal több), 

 Szintterületi mutató : 3,65 - 2,6/1,05 (0,2-nyi csökkentés a 

felszín feletti beépítésben a korábbihoz képest,3.000 m2 

építési jog elvesztését jelenti) 

A területen az  Infogroup építési  engedéllyel rendelkezik egy 

környezeti minősítéssel rendelkező "A" kategóriás irodaház 

megépítésére, mely beruházás tervezett kezdési időpontja ez év 

második negyedéve. Három ütemben valósulna meg a beruházás . 

Ennek megfelelően elképzelhető, hogy akár technikai fejlődésnek 

köszönhetően, akár bérlői kérésre a tervek módosítása válik 

szükségessé. 

A területen a Fővárosi településrendezési tervek 

(TSZT, FRSZ) a ma hatályos állapot alapján Gksz-2, 

gazdasági, jellemzően raktározást, termelést szolgáló 

területfelhasználást jelöl ki, beépítési sűrűségnek 2,0 

általános rendeltetésre és 0,0 parkolási 

többletértéknek. 

A területre vonatkozóan a XI. kerület kezdeményezte 

a módosítást, mely fővárosi jóváhagyás esetén Vi-2 

(2,75+1,0) területfelhasználásba kerülhetne. 

A TSZT és az FRSZ módosítása azonban előre 

láthatóan is csak később lép hatályba, mint a most 

egyeztetés (és elfogadás) alatt lévő KÉSZ. A javasolt 

válatoztatásokat tehát csak a fővárosi tervek 

módosítása után lehet figyelembe venni, a KÉSZ 

módosításával, jelenleg a területet, csak mint Gksz-2 

övezet lehet szabályozni. 

Mindazonáltal: 

 a terepszint alatti beépíthetőség ettől 

független, ennek 70%-ban való 

meghatározása Gksz-2 övezetnél is 

lehetséges és javasoltható 

A fővárosi tervek elfogadása esetén: 

 a legkisebb zöldfelület meghatározásánál a 

TSZT által szabályozott zöldfelületi átlagérték 

a mérvadó, mely a Vi-2 területfelhasználási 

egységre 25%. Azonban ez az érték az egész 

egységre, a közterületekkel együtt vonatkozik. 

Ebből következik, hogy a közlekedési 

közterületekre eső részt is az övezetekben 

kell megadni. Az övezetre szabályozott 27,5% 

a területfelhasználási egységre nézve 25,9%-

ot ad, s így tud csak megfelelni a TSZT 

előírásának. 

 a szintterületi mutató értéke, Vi-2 (2,75+1,0) 

területfelhasználás esetén a KÉSZ-ben 

szabályozható 2,8+1,05 értékben, mely ebben 

a formában nem veszélyeztetné a beruházást 

a későbbi szakaszokban sem. 

Elfogadása nem időszerű, de később javasolt 
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1117 Hauszmann Alajos u. 3/a-b. szám alatti terület: 

A tervezett új övezeti besorolás Vi-2-XI-15,  s a tervezett változások a 

következőek: 

 Építménymagasság : 12-25 m (2 m-rel jobb a mostaninál) 

 Terepszint alatti beépíthetőség: 60% (5 %-kal kevesebb a 

korábbináll 

 Szintterületi mutató: 3- 2/1 (ez eggyel kevesebb a korábbi 

terepszint feletti szintterületi mutatónál, vagyis 33 % építési 

jog elvesztését jelenti) 

Mint az előző esetben, itt is a jelenlegi mutatók érvényben hagyását 

kérik - az építménymagasság esetében is, nem kívánnak egyoldalúan 

előnyt szerezni. 

Mivel a Vi-2-XI-15 övezet más tömbben is meg lett 

határozva, ahol bizonyos mutatókat nem módosíthatóak, 

a kért korrekciók új sorszámú övezet kialakításával 

lehetséges. Mivel megjegyzik, hogy egyoldalú előnyhöz 

nem szeretnének jutni, ennek megfelelően minden érték 

esetében a korábbi mutatók lettek figyelembe véve. 

Ennek megfelelően a Vi-2-XI-28 övezetben: 

 terepszint alatti beépíthetőség javasolt értéke 

65%, 

 a korábbi értéke alapján  az épületmagasság 

6 -22 m-re javasolt, 

 szintterületi mutató értéke 3,0+1,0 m2/m2-ben 

javasolt megadni, 

 bár külön nem szerepel a kérések közt, de 

korábban a zöldfelület minimum értéke 35% 

volt (a tervezetben 32% szerepel) így most is 

ezt javasolt meghatározni. 

Elfogadásra javasolt 

1117 Prielle Kornélia u. 21-35- Szerémi út 5. szám alatti terület: 

Tervezett övezeti besorolás: Ln-3-XI-01 

Ebben az esetben javasolják a telek övezeti besorolásának 

módosítását, hiszen itt irodaépület áll, s a funkció módosítása nem 

tervezett. 

Amennyiben azonban ez a javasolt övezet marad, úgy a terepszint 

alatti beépíthetőség mértékét kérik módosítani annak érdekében, hogy 

értelmezhető alapterületű és főleg forgalomtechnikájú mélygarázs 

kerülhessen az épület alá egy későbbi fejlesztési fázisban . A 

tervezetben szereplő 40 %-os terepszint alatti beépíthetőség mellett az 

OTÉK szerint előírt parkolóhely szám illetve az egyéb funkciók {bicikli 

tárolók, gépészet, stb.) elhelyezése csak gazdaságtalanul oldható meg. 

Az egyes területek területfelhasználását a fővárosi 

rendezési tervek határozzák meg, az építési övezet (Ln-

3-XI-01) ez alapján lett kijelölve, a tömbök jellemző 

területfelhasználása alapján (ezt a telket teszámítva 

lakóterület). 

Az övezetben ugyanakkor iroda rendeltetésű épület 

ugyan úgy elhelyezhető (lásd.: övezet területén 

elhelyezett épületekben kialakítható rendeltetések). 

A terepszint alatti beépíthetőség mértéke a korábbi 

szabályozásban 60% volt, mely megadása az új KÉSZ-

ben is javasolható. 

Részben elfogadásra javasolt 

A KÉSZ tervezetével kapcsolatban az alábbi javaslatokat teszi: 

„1. Jó lenne kijelölni a "Mohai- Poór- Halmi- Petzvál- Bártfai" tömbben 

a Mohai és Pertvál utcákkal párhuzamosan 

 "telek zöldfelületként kialakítandó megtartandó része" , vagy 

 "telek be nem építhető része területet. 

Ez kompenzálhatná az adott többlet építési paramétert, az 

összefüggő zöldfelülettel előnyösebb klimatikus hatás érhető el.” 

Az érintett tömb Lk-2-XI-02 és Lk-2-XI-03 építési 

övezetekbe soroltak. Az OTÉK a kisvárosi lakóterületek 

esetében minimálisan 20%-ot ír elé, a TSZT ezen 

túlmenően pedig 35%-os zöldfelületi átlagérték tartását, 

melyet mivel az egész területfelhasználási egységre kell 

vonatkoztatni (közterületekkel együtt) ezért az 

övezetekben minimum 45% meghatározása szükséges. 

Ennek megfelelően a tömbökben a zöldfelületek 

töbszörösen biztosítottak, további szigorítás ezért nem 

javasolt. 

Elfogadásra nem javasolt 

„2. A Sárbagárdi- Fehérvári - Náday - Újházy - Petzvál utcák által 

határolt Vi-2-XI 05 besorolású tömbben egy a villamosmegállóhoz 

vezető gyalogos átjáró nagyon megkönnyítené a Halmi, Szentpétery , 

Petzvál, Mohai és Ecsed utcában élők közlekedését, életét. Nem 

hivatalosan létezett ez a "TESCO-Iakóépület" építése idején, s előnyei 

érzékelhetők voltak. Talán még lehetőség lenne egy ilyen út 

létrehozására - a kialakult telek- és épületstruktúra megtartása mellett: 

 - vagy a megmaradt jelenleg beépítetlen területen , akár 

valamilyen engedménnyel a tulajdonos számára, 

 - vagy a megépült Művelődési Ház telkén, mint középület 

területén.” 

A javasolt gyalogos átkötést magántelek rovására nem 

lehet megoldani, a szabályozást a tervezett beépítés 

függvényében nem lehetne végrehajtani. 

Elfogadásra nem javasolt 
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A tervezett építési övezetben (Vi-2-XI-12) javasoltja az alábbi mutatók 

megadását: 
 

Szintterületmutató (SZMÁ) a javasolt 2,5 helyett 2,75-re, 

A Vi-2-XI-12 övezetben lehetséges a 2,75-ös érték 

megadása az egész területfelhasználási egységre, a 

fővárosi terveknek is meg tud felelni ez. Ez az övezet (Vi-

2-XI-12) lett meghatározva egyébként a Bartók Béla út 

túloldalán is, de ott is megadható ez az érték figyelembe 

véve az FRSZ-t, tehát új övezet létrehozására nincs 

szükség. 

Elfogadásra javasolt 

Legnagyobb épületmagasság: 25 helyett 28 m-re (viszonyításként a 

telken meglévő szálloda torony 38 m homlokzatmagasságú), 

Az épületmagasság értékének emelése összefügg a 

szintterületi mutatóval. Mivel abban az esetben is 

javasolható volt a módosítás így itt is, vagyis a 

legnagyobb épületmagasság értéke 28 m lehet. 

Elfogadásra javasolt 

Kíváló tömegközekedési adottságok miatt igénybevehető-e 

parkoláskedvezmény a garzon és/vagy kislakások esetén a 

rendeltetési egység/1p helyett? 

Az új KÉSZ-ekben az OTÉK-hoz képest lehet 

kedvezményes értékeket adni, azonban azt csak külön 

közlekedési koncepció alapján. Mivel a mostani KÉSZ a 

korábbi koncepcióra épített parkolási rendelet alapján 

készült, s ott nem volt ilyen (s lakás esetén az 

engedmény mindig kritikus), ezért nem lehet más értéket 

adni, még abban az esetben sem. A kedvezmény 

megadása ezért nem javasolt. 

Elfogadásra nem javasolt 

A KÉSZ tervezetre az alábbi észrevételeket teszi, a Fonó épületének 

felújítása kapcsán: 
 

 A minimum beépítési magasság MINDEN új építésre és 

bővítésre 12m, azonban a felújítás kapcsán nem 

szeretnének 3-4 szintes épületeket építeni. 

Mivel mindkét kérés új sorszámú övezet létrehozását teszi 

szükségessé, ezért a Fonó telke a Vi-1-XI-11 építési 

övezeti besorolást kapja. 

A tervezetben javasolt 5 méteres előkert a hosszabb távú 

szabályozást szem előtt tartva az egykori gyártelep 

épületeinek bontása esetére lett meghatározva. 

 Jelen fejlesztési tervek azonban nem ezzel számolnak. A 

javaslatot elfogadva az épületmagasság minimális értéke 

az övezetben nem kerül meghatározásra, míg a 

legmagasabb érték 9 méter, melybe a fejlesztés is belefér. 

Elfogadásra javasolt 

 A tervezetben az építési hely a jelenlegi épületen keresztül 

húzódik, 5 méterben meghatározva az előkertet. A tervezett 

felújítás és egy szint emeletráépítés azonban így nem 

kezdődhet az épület mai vonalában. 

Mivel a tervezett fejlesztés a jelenlegi épület 

megtartásával számol, ezért az adott utcaszakaszon az 

1.a. mellékleten (Szabályozási terv) a kialakult 

utcavonalon kerül ábrázolásra, a meglévő épületet 

magában foglalva. 

Elfogadásra javasolt 
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A jelenleg érvényben lévő KVSZ alapján a telket tartalmazó tömb L3-

XI/K5 építési övezetben van, ahol a szintterületi mutató értéke 1,5 

közbenső telek, s 2,1 saroktelek esetén. 

 

A tervezett KÉSZ-ben a terület Lk-2-XI-03 övezetbe kerül ahol a 

szintterületi mutató értéke 1,0-ban lett meghatározva. 

A szintterületi mutató területükre eső része tehát hátrányosan 

megváltozik, ezért kéri annak minimum 1,6-ban való meghatározását. 

Az észrevétel szerint a saroktelek esetén az érték (2,1->1,0) 

csökkenése még hátrányosabb. 

A fővárosi rendezési településrendezési tervek (ezen 

belül FRSZ) alapvetően meghatározzák egy adott 

területfelhasználási egység beépítési sűrűségét, s ezáltal 

azt is, hogy a KÉSZ az adott területen összeségében 

mekkora értékeket adhat.  

Az konkrét terület esetében ez Lk-2 (0,75+0,5). Az adott  

Lk-2-XI-03 övezetben ezt és a területfelhasználási 

egységen lévő többi tömb övezeteit is figyelembe véve a 

szintterületi mutató értéke 1,4-es értékig növelhető úgy, 

hogy az FRSZ-nek is meg tud felelni. 

A közbenső és a saroktelkek közti különbséget a 

kisvárosias zártsorú beépítésű lakóterületek esetében 

általános szabály határozza meg az alábbiak szerint 

(rendelet tervezet 29§ (7) bekezdés) 

„(7) Kisvárosias lakóterületek építési övezeteiben, 

amennyiben a beépítési mód zártsorúan van 

meghatározva, s az építési telek nem éri el az 1000 

négyzetmétert a saroktelkek esetében az építési telekre 

megállapított beépítettség megengedett legnagyobb 

mértéke terepszint felett és alatt is 1,5-szeres értékkel 

vehető figyelembe, valamint a zöldfelület megengedett 

legkisebb mértéke ugyan ilyen mértékben csökkenthető.” 

 

A szövegrészt javasolt módosítani, s nem csak a 

beépítési százalékra, hanem a szintterületi mutatóra is 

meghatározni, az alábbiak szerint: 

„(7) Kisvárosias lakóterületek építési övezeteiben, 

amennyiben a beépítési mód zártsorúan van 

meghatározva, s az építési telek nem éri el az 1000 

négyzetmétert a saroktelkek esetében az építési telekre 

megállapított beépítettség megengedett legnagyobb 

mértéke terepszint felett és alatt, valamint a szintterületi 

mutató értékek is 1,5-szeres értékkel vehető figyelembe, 

valamint a zöldfelület megengedett legkisebb mértéke 

ugyan ilyen mértékben csökkenthető.” 

Ezt figyelembe véve saroktelek esetében az 1,4-es érték 

a korábbi szabályozásban is adott 2,1-es értéket éri el. 

Elfogadásra javasolt 

Tárgy: 1119 Budapest Etele út 26- 32C, 63- 69 házak földszinti copolit 

üveggel határolt szerkezetek átépítése: 

A házankénti hőközpontok kialakításával a régi hőközpont 

feleslegessé vált, már több mint 10 éve fűtetlenül, üresen áll. A  

helyzetet minden szempontból megoldaná, ha a földszinti területet 

beépítenék, és üzlethelyiségeket alakítanának ki úgy, hogy a 

portálokat a pillérek külső síkjában helyeznék el. 

A fentiek miatt kérik a KSZT módosítását oly módon, hogy a földszinti 

beépítések portáljait a pillérek tengelyében építhessék meg. 

A nagyvárosi telepszerű beépítésű területek építési 

övezeteiben a földszinti területek rendeltetésének 

megváltoztatását nem tiltja a tervezett KÉSZ. 

Azonban a földszinti területek esetében javasolt a lakó 

rendeltetés kizárása, hogy az átalakulás esetében ne 

alakulhassanak ki rossz pozícióban lévő lakások. 

Ez alapján javasolt a rendelet-tervezetet az adott ponton 

az alábbi szövegrésszel kiegészíteni. 

„(4) Ln-T-XI jelű építési övezetekben rendeltetés változás 

esetén a földszinten lakó rendeltetés nem helyezhető el.” 

Elfogadásra javasolt 
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Tárgy: 1119 Budapest Etele út 26- 32C, 63- 69 házak földszinti 

bérleményeinek fejlesztése kapcsán előírt, parkolóhelyek 

kialakításának kötelezettsége: 

A kérés a korábbi észrevételhez kapcsolódik, miszerint kérik a KSZT 

módosítását oly módon, hogy a földszinti elavult rendeltetéseket 

megváltoztathassák,  a földszinti területet beépítenék, és 

üzlethelyiségeket alakítanának ki. A bérlemények bevételeit teljes 

egészében "közösségi célra", a lakóházak korszerűsítésére akarják 

fordítani, ezért kérik, hogy KÉSZ megalkotásakor az Etele út 26 - 32C, 

63 - 69 házak esetében a KSZT mentesítse a tulajdonos Szövetkezetet 

a parkolóhelyek kialakításának és megváltásának kötelezettsége alól.  

A KÉSZ a parkolás vonatkozásában csak (külön 

közlekedési koncepció alapján) az OTÉK-ban 

szabályozott parkolószámoktól való eltérést 

szabályozhatja, erre van felhatalmazása, a pénzbeni 

megváltást nem. Ezért a kérés/észrevétel nem tartozik a 

KÉSZ hatáskörébe, ezt a KÉSZ-szel összhangban 

továbbra is külön rendeletben lehet csak meghatározni. 

KÉSZ vonatkozásában döntést nem igényel 

A területen lévő épületegyüttes északi szárnyára emelt ráépítést 

terveznek, iroda funkcióval. Tervezett épületmagasság max. l0 m. 

Közvetlen É-i telekszomszéduk az ALDI áruház (hrsz. 3852/3). 

A jelenlegi szabályozás szerint az épületek közötti telepítési távolság 

a beépítési magasság maximális értéke, azaz 23 m. A REGIO Kft. 

épülete és a jóval később épült ALDI épület között csak14 m távolság 

van. Az ALDI épület felénk néző homlokzata nyílás mentes. 

A tervezés alatt lévő Kerületi Építési Szabályzat számára javasolják, 

hogy a REGIO és az ALDI közötti telepítési távolságot a ténylegesen 

épülő épületmagasságban állapítsa meg. Ez a távolság (14 m) 

jelenleg nagyobb, mint a mi tervezett emeletráépítésünk Figyelembe 

véve, hogy az ALDI épületen nincs felénk ablak, a keletkező állapot 

megfelelne az általános szakhatósági előírásoknak . 

Az egyeztetésre/véleményezésre megküldött tervezetben 

az adott terület Vi-1-XI-05 építési övezetben van, ahol a 

minimális épületmagasság 12 m, míg a maximális 15 m. 

Amennyiben a tervezett átalakítás épületmagassága 

max. 10 m abban az esetben a minimális 

épületmagasságot 12 m helyett ebben az értékben 

javasolt megadni. Figyelembe véve a környező 

beépítéseket is a maximális épületmagasság 15 m-es 

értékét nem javasoljuk lejjebb vinni. 

Mindazonáltal, mivel az ALDI épületén ebbe az irányba 

nincs nyílás, ezért az OTÉK 36.§ (3) bekezdése alapján 

nem kell tartani a telepítési távolságot: 

„(3) Nem kell telepítési távolságot tartani, ha az 

egymással szemben átfedésben lévő homlokzatok közül 

az egyik 

a) nyílás nélküli vagy 

b) csak nem huzamos tartózkodás céljára szolgáló 

helyiség nyílásait tartalmazza.” 

Elfogadásra javasolt 

A Helyzetfeltáró, Helyzetelemző és Helyzetértékelő munkarészekkel 

kapcsolatos megjegyzések: 
 

„A hálózatos projektek között H7.7 számon felsorolt:  

„Közterületi zöldfelületi kapcsolatok kialakítása és utcafásítási 

program (Etele út – Hengermalom út,  Andor utca – Galvani utca, 

Hauszmann Alajos utca folytatásában parksáv kialakítása a Kopaszi-

gátig)” 

tétel több elemből áll. 

-  Az Etele út – Hengermalom út fásításának pótolnia kell az 1-es 

villamos miatt kivágott, illetve kivágásra tervezett fasorokat, melyek 

közül különösen a Tétényi út és Etele út közötti fasor nagyon szép és 

értékes. A Levegő Munkacsoport sajnos hiába próbálta meggyőzni a 

Budapesti Közlekedési Központ tervezőit a villamos vonalvezetésének 

a fákat megkímélő változatáról. Mivel a kivágásra ítélt fasor pótlása a 

kerületi rendelet szerint gyeppel és cserjével is lehetséges, ez csak 

papíron fogja pótolni a megszüntetésre szánt  lombkorona 

mennyiséget, a biológiai aktivitás valós értékében meg sem fogja 

közelíteni azt. Gondozása viszont jóval költségesebb és 

problematikusabb lesz, mint egy kifejlődött fákból álló fasoré… Ebből 

következik, hogy közterületi „zöldfelületi” kapcsolatként is csak 

névlegesen szerepelhet.” 

A zöldfelületek, fák pótlását más önkormányzati rendelet 

szabályozza, a közterületi fasorok esetében a KÉSZ nem 

rendelkezik hatáskörrel. Javaslatot nem tartalmaz. 

Nem a KÉSZ-t érintő észrevétel 

Döntést nem igényel 
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-  A Hauszmann Alajos utca folytatásában tervezett, Kopaszi-gátig 

nyúló parksáv Budafoki úthoz kapcsolódó negyedrésze közlekedési 

területként kell működjön a beépítési terv miatt. (Amint azt a 

szabályozási tervlap is ábrázolja.) A valóban parksávként 

megvalósításra tervezett terület kellően intenzív fásítással azonban így 

is értékes lehet. 

Intenzív fásítással még ennél is jóval nagyobb területen teremthet 

értéket  annak a zöldfelületnek a kialakítása, amely a Kelenföldi 

Hőerőmű területétől északra tervezett csatlakozni az öböl nyugati 

oldalán húzódó Zkp-XI-Kk-01 övezethez, széles sávban terjeszkedve a 

Budafoki útig. Ennek a széles zöld sávnak a szerepe a beruházás 

tervezett lakóterületeinek látványi védelme lesz az ipari terület 

szomszédságától. Nem véletlen, hogy a beruházásnak ez a része csak 

az első négy ütem után tervezett, mivel felépülése előtt szükséges 

kialakítani  hozzá a vonzó környezetet. (A környezetvédelmi eljárás 

keretében nem is tárgyalták a beruházásnak ezt a részét, csak a 

Hauszmann Alajos utcától északra eső ütemeket.) 

Ennek a tervezett széles elválasztó  közpark sávnak a fásítása lenne 

hivatott  kompenzálni a Nádorkert extenzív,  számos fát tartalmazó 

zöldfelületének a beépítési terv miatti, 2016. novemberében történt  

kiirtását, amely néhai zöldfelület levegő minőséget javító környezeti 

távhatása  vegetációs időszakban jelentős volt, attól függetlenül, hogy 

természeti értékkel nem rendelkezett, a környezeti hatástanulmány 

szerint „özönnövények, illetve urbán környezetből kiszabadult 

növényfajok voltak, és természeti értéket nem képvisel”-tek.” 

Az érintett terület nem tartozik a KÉSZ-I tervezési 

területébe, a Kopaszi-gát környezetére külön 

önkormányzati rendelet vonatkozik. 

Nem a jelen KÉSZ-t érintő észrevétel 

Döntést nem igényel 

„H11.3 „P+R parkolók létesítése (P+R parkolók  kialakítása tervezett a 

Kelenföldi intermodális központ területén az Etele téri (300 db) és az 

őrmezei oldalon (1200 db ) egyaránt” 

Javasoljuk a parkolók fásítását ÚJBUDA erre vonatkozó rendelete 

alapján. (A jelen rendelet- tervezet jóváhagyandó munkarész 16. § (1) 

bekezdése szerint) 

A fent említett városrészekben létesített, büszkén hírül adott parkolók 

ugyanis fásítás nélkül verik vissza a napsütést  az őrmezei metró 

végállomásán, „ideiglenes” jellegre hivatkozva… 

Mivel az ideiglenesség sajnos kétséges, javasoljuk ezeknek a fa 

nélkül létrehozott parkolóknak az utólagos fásítását.” 

A rendelet tervezet 16.§-a minden újonnan létesített 

parkoló kialakítására vonatkozik. 

Tekintve, hogy a projekt befejeződőtt utólagosan nem 

lehet előírni a KÉSZ-ben a fásítást. 

Elfogadásra nem javasolt 

A környezetvédelmi célok egymással való ütközésének szomorú 

példája volt, amikor Újbuda Önkormányzata határozattal törölte  a 

„Kerületi védett fasorok” közül a Hengermalom úti és az Etele úti 

fasorokat. (Ezért ezek már nem szerepelnek a felsorolásban) 

Javaslatot nem tartalmaz az észrevétel, csak véleményt 

fogalmaz meg. 

Döntést nem igényel 

„1.8. Zöldfelületi rendszer vizsgálata 

Pozitívnak tartjuk többek között, hogy a munkarész értékként 

megemlíti a lakótelepi zöldfelületek összefüggő, keretező jellegét és 

beállt, intenzív lombtömegét. 

Ezek megőrzése szerintünk fontos, nem szabad parkolási igények 

miatt megszüntetni, vagy csonkítani azokat.” 

Egyetértést fogalmaz meg a tervezettel kapcsolatban. 

Döntést nem igényel 
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„1.8.2. Zöldfelületi ellátottság értékelése 

Nem értünk egyet azzal a megállapítással, hogy a település 

zöldfelületi ellátottsága a közösség által igénybe vehető 

zöldfelületek nagyságától és térbeli megoszlásától függ.  

Szerintünk a zöldfelületek, főleg az intenzív lombtömeget tartalmazó 

zöldfelületek - amellett, hogy látvány és ott tartózkodás szempontjából 

is humán értékkel bírnak -  levegő minőséget javító hatása abban az 

esetben is fontos, ha egy részük nem esik a könnyen látogatható 

kategóriába. (A zöldfelületek autóval való megközelítése 

természetesen csökkenti a levegőminőséget javító értéküket.)” 

Javaslatot nem tartalmaz az észrevétel, csak véleményt 

fogalmaz meg. 

Döntést nem igényel 

„Nem érintette a helyzetelemző és feltáró munkarész a zöldfelületi 

értéket jelentősen csökkentő, de újabban igen elterjedtté vált térkő 

burkolatok és tárgyi eszközök dominanciájával történő tervezést.” 

Javaslatot nem tartalmaz az észrevétel, csak véleményt 

fogalmaz meg. 

Döntést nem igényel 

A Tervi alátámasztó munkarésszel kapcsolatos megjegyzések:  

„1.2.4.  fejezetben a közúti közlekedési területek is természetesen  

csak a Ferencváros-Kelenföld  vasútvonal – Budaörsi út – Kőérberki 

út – Egér út – Andor utca – Galvani út – Duna folyam által határolt 

területben lévő utakra vonatkoznak, hiszen például a Budafoki útnak a 

tárgyi területtől északra eső, lakóterületek közötti, 2x1 sávos része 

már nem lehet KÖu-XI-3 jelű övezet. Ezért szerintünk nem ártana 

legalább zárójelben utána írni, hogy: „a tervezési területre eső 

szakasza” 

A tervi alátámasztó munkarészt az adott ponton 

kiegészítettük. 

Elfogadásra javasolt 

„Az 1.2.8,  A területre vonatkozó hatályos Kerületi Szabályozási 

Tervek beemelése a KÉSZ-be 

Az e fejezetben tárgyalt tervek közül a  zöldfelületi arány 

teljesítésével,kapcsolatban összehasonlításul kiemelünk két tervet: 

A Dunafolyam- Hengermalom út – Budafoki út – Dombóvári út  által 

határolt területből a Tervi Alátámasztó Munkarész a Kelenföldi 

hőerőmű és csatlakozó telkek területét tárgyalja  (46. sz.), amely 

terület ipari övezetből intézményi övezetbe lett átsorolva.                    

Itt épül a „Budapart Offices A” irodaház, melynek I. és II. ütemében 

összesen 429 db parkoló épül mélygarázsban.  Hatásvizsgálati 

eljárásában készült vizsgálati anyag beszámol arról, hogy építési 

telkének  területéhez viszonyítva  mégis 37,28 %  100 %-os (tehát 

aláépítetlen) zöldfelületet valósít majd meg a 35 %-os 

kötelezettséggel szemben.  A hatástanulmány részletes, szintenként 

ábrázolja a tervezett épületet.” 

Az érintett terület nem tartozik a KÉSZ-I tervezési 

területébe, a Kopaszi-gát környezetére külön 

önkormányzati rendelet vonatkozik. 

Nem a jelen KÉSZ-t érintő észrevétel 

Döntést nem igényel 

A Szerémi út – Hengermalom utca – Budafoki út – Barázda utca által 

határolt területen, (59. sz. tétel),  amely szintén intézményi övezet 

besorolásba került, épül az Alíz utcai lakópark-együttes 529 lakással 

600 parkolóval. A parkolóhelyek  mennyisége miatt  ebben az esetben 

is szükséges volt környezetvédelmi eljárás, azonban a vizsgálat 

anyaga nem is említi a zöldfelületi arány teljesítését.  A semmitmondó 

reklámszövegen kívül a lakás célú beruházás vizsgálata meg sem 

közelíti a  „Budapart Offices A”  irodaház vizsgálatának 

részletességét. 

A Galvani út – Szerémi út – Barázda utca – Budafoki út által határolt, 

szintén intézményi övezetbe sorolt területen (79. sorsz.)  épül az 

„ELITE Park” Társasház. Annak ellenére, hogy 730 lakást fog 

tartalmazni, a hatásvizsgálati eljárásban meg sem említi a tanulmány 

a zöldfelületi arány teljesítésének módját. 

E három példa összehasonlításából látszik, hogy mennyire a 

beruházó jóindulatától függ a zöldfelületi arány teljesítésének  módja, 

az, hogy milyen környezeti minőség valósul meg a tervezési területen. 

(Erre utalunk a Jóváhagyandó munkarészek véleményezésénél. )” 

A KÉSZ-re vonatkozó javaslatot nem tartalmaz az 

észrevétel, csak véleményt fogalmaz meg. 

Döntést nem igényel 
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„A 23. sorszámmal jelzett  Bartók Béla út - Csóka utca -  vasútvonal 

által határolt terület L7 övezetből való átsorolása Ln-2 övezetbe 

„megoldotta” a lakótelep zöldfelületi hiányát.” 

Az egyes területek felhasználását a Fővárosi 

Településszerkezeti Terv (TSZT) rögzíti. A KÉSZ 

övezeteit ennek megfelelően lehet kialakítani. Jelen 

esetben a TSZT Ln-2 területfelhasználást rögzít, így a 

KÉSZ-ben is ekként szükséges szabályozni. 

Mindazonáltal javaslatot nem tartalmaz az észrevétel, 

csak véleményt fogalmaz meg. 

Döntést nem igényel 

„A tájhasználattal kapcsolatban, akárcsak a Helyzetfeltáró kötetben, 

és az anyag több más helyén, itt is megemlíti a Duna parti sávot, 

potenciális  zöldsávként 30 méter széles kiszabályozása már 

évtizedek óta megtörtént.  

A tervezett városképi jelentőségű fasorok megvalósulása a Budafoki 

úton a közlekedés által okozott szennyezés miatt nagyon szükséges. 

Háromszintes kialakítását javasoljuk.” 

Alátámasztó munkarészt az adott ponton a Tervezők 

kiegészítették. 

A tájrendezési munkarészt az alábbi mondattal 

egészítettük ki: 

„A tervezett fasorokat (a városképi megjelenés és a 

zöldfelületi intenzitás érdekében), amennyiben az egyéb 

műszaki és infrastrukturális adottságok, s a 

keresztszelvényben elhelyezni kívánt elemek engedik, 

javasolt háromszintes növényállománnyal kialakítani.” 

Elfogadásra javasolt 

„Az 1.6.  Zöldfelületi rendszer fejlesztése című fejezetben 

tárgyilagosan írja, hogy: „Az építési övezetek mindegyikét érinti, hogy 

az OTÉK változásai nyomán a KÉSZ átveszi a tetőkertek és a 

vízfelületek beszámíthatósági paramétereit a kötelezően kialakítandó 

zöldfelületek mennyiségének számításánál. Ezzel ösztönzi a kertként 

használható vagy csak biológiailag aktív zöldfelületek létrehozását.” 

Javasoljuk, hogy a KÉSZ az OTÉK ilyen tárgyú előírásainál sokkal 

környezetbarátabb előírásokat tartalmazzon! Az OTÉK tetőkertek és 

vízfelületek beszámíthatóságára vonatkozó előírásának átvétele 

ugyanis katasztrófa lenne. Lehetővé tenné az állandó vízborítás 100 

%-os beszámíthatóságát, és 75 %-os beszámíthatóságát még 

szigetelt meder esetében is(!!). 

Tetőkertek esetében 41 cm talajvastagságú kert már 40 %-osan 

beszámítható lenne. 

Az aláépített, 81 cm-nél vastagabb termőréteg 75 %-os 

beszámíthatóságát határozza meg,  amelybe valódi talajkapcsolatos 

fa nem telepíthető!  Ezekkel a tetőkerti beszámíthatóságokkal  

matematikailag lehetővé tenné új építésű  lakóparkok teljes telkének 

mélygarázzsal való aláépítését úgy, hogy a házak között egy szál 

magasra növő. nagy lombú fa sem lenne.. 

Félő, hogy például az Aliz utcai lakóházak, vagy az ELITE park  ilyen 

lenne. 

Rendkívül sivár lakóterületek jönnének létre így.  A valódi 

talajkapcsolat nélküli zöldfelületek gondozási szükséglete jóval 

nagyobb, mint az évtizedek múlva önfenntartóvá váló, az eredeti 

altalajjal közvetlen vertikális kapcsolatban álló földbe ültetett fáké.” 

A beépítésre szánt területek építési használatának 

megengedett felső határértékeit (így a legkisebb 

zöldfelület mértékét is) az OTÉK (253/1997 /XII.20/ sz. 

kormányrendelet) 2. sz. melléklete határozza meg 

(intézményi terület esetén a be nem épített terület 50%-

a). 

A Főváros esetében az 50/2015. (I.28.) Főv. Kgy 

határozattal elfogadott Budapest Főváros 

Településszerkezeti Terve (TSZT) a Budapest 2030 

városfejlesztési koncepció alapján egyes 

területfelhasználási kategóriákra legkisebb zöldfelületi 

átlagértéket határozott meg azon esetekben, ahol úgy 

ítélte az OTÉK túl alacsony értéket szabályozott. 

 

A KÉSZ az adott területfelhasználási egységeken ezt 

mindvégig követte, az övezetek minimális zöldfelületi 

mértéke megfelel ezeknek az emelt értékeknek (lásd. 

TSZT-FRSZ megfelelés) 

Ezen felül a zöldfelületek vonatkozásában további 

szigorítás a KÉSZ-ben nem tervezett. 

Elfogadásra nem javasolt 

„Közparkok, közterek, fásított közterek: 

Pozitívnak tartjuk, hogy a KÉSZ alkalmazza a Kb-kt-XI, fásított köztér 

övezetet is, méghozzá a legkisebb zöldfelületi arány duplájával a 

korábbi fővárosi szabályozásban szereplő meghatározásnál!” 

Egyetértést fogalmaz meg a tervezettel kapcsolatban. 

Döntést nem igényel 

A Jóváhagyandó munkarészekkel kapcsolatos javaslataik:  
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„A 4. § (6) bekezdéssel való kiegészítését javasoljuk az alábbi 

előírással: 

 (6) Új épületet, vagy épületeket, épület-csoportokat nagy lombot 

növelő fasort tartalmazó zöldfelületi sávval kell elválasztani a meglévő 

beépítésektől, épületektől, főleg abban az esetben, ha a meglévő 

épületek lakásokat is tartalmaznak. Amennyiben a közlekedési terület 

szélessége ezt nem tenné lehetővé, az új beépítés telkén történjen a 

fásítás a meglévő lakóterületi beépítés felé eső oldalakon. 

Indoklás: 

Városképi és környezetvédelmi szempontból mindenképpen előnyös a 

fasorok telepítése, ezért az új épületek építésénél  - a közterület 

elégtelen szélessége esetén a fasor telepítést az új építkezés 

telkének terhére kell megoldani. 

Az új épülettel szemben lévő lakások értékét csökkentené, ha 

ablakukból csupasz épületfalakat látnának, bármilyen építészeti 

tagolást is tartalmazna az új beépítés. Lélektanilag is előnyös, ha az 

épületek ablakából falombokra lehet látni.” 

A javasolt előírás az építési telkek zöldfelületeinek 

kialakítását szabályozná túl, s ezen felül egyes 

esetekben egyéb előírásokkal sem lenne 

összeegyeztethető, vagy indirekt módon korlátozná 

azokat. 

Elfogadásra nem javasolt 

„Különösen jónak tartjuk a Levegőminőségre vonatkozó 10 §, valamint 

a zajvédelemre vonatkozó 11 § előírásait!” 

Egyetértést fogalmaz meg a tervezettel kapcsolatban. 

Döntést nem igényel 

(A Megújuló energia használata és hőszigethatás című 13. § (2) 

bekezdése egyezik a 10 § (3) bekezdésével. Ez a bekezdés 

szándékosan szerepel kétszer?) 

Az adott rendelkezés két helyen és azonos tartalommal 

szerepel a rendelet-tervezetben, ezért a 10.§ (3) 

bekezdését (az észrevételnek megfelelően) töröltük. 

Elfogadásra javasolt 

Nagyon jónak tartjuk  a  Közművek elhelyezésének általános 

előírásait tartalmazó 15 § (2) bekezdését a fák gyökérzetének 

védelme,  valamint a (3) bekezdése c) pontját  az egészség 

védelméről való gondoskodás miatt. 

Egyetértést fogalmaz meg a tervezettel kapcsolatban. 

Döntést nem igényel 

A (4) bekezdést kiegészítését javasoljuk azzal a megjegyzéssel, hogy: 

„kivéve, abban az esetben, ha a felhagyott közmű kivétele élő fának a 

gyökérzetét sértené.” ) 

A gyakorlatban a közművek felhagyása esetén, , 

mérlegelendő kérdés, hogy valóban szükséges-e azt 

mindenképp eltávolítani, ha annak kivétele értékes fa 

vagy faállomány sérülésével érhető csak el. Az 

észrevételnek megfelelően ezért a rendelet tervezetet 

adott pontját (15.§) az alábbi (5) bekezdéssel 

egészítettük ki: 

„(5) A felszín alatti közművek esetében a (4) 

bekezdésben foglaltaktól abban az esetben lehet eltérni, 

ha a felhagyott közmű kivétele élő fának a gyökérzetét 

sértené.” 

Elfogadásra javasolt 

A Parkoló-felületek kialakítására vonatkozó szabályokat előíró 16. § 

(1) bekezdése tulajdonképpen nagyon jó, alkalmazását még az 

ideiglenesnek titulált parkolók esetén is javasoljuk. 

Amennyiben egy egyébként beépítésre szánt, de jelenleg 

nem beépült építési telek esetében átmeneti jelleggel 

parkolófelületet fásított formában alakítanak ki, akkor 

később annak beépülésénél éppen ezeket a fákat kell 

majd kivágni, hogy a terület beépíthető legyen. 

Elfogadásra nem javasolt 

A Zavaró hatású építmények elhelyezésének szabályait tartalmazó 

37. § (3) bekezdését javasoljuk átfogalmazni az alábbi módon: „Nagy 

szállítási forgalmú létesítmény az övezeti előírásoknak megfelelően is 

csak akkor helyezhető el, ha szállítási forgalmának indítása nem nyílik 

közvetlenül lakóterületeken átmenő útra.” 

A nagy szállítási forgalmú létesítmények elhelyezése 

meghatározott övezetekben lehetséges, de ezek pontos 

helyét nem a KÉSZ szabályozza, hanem a telephely 

engedélyek esetén vizsgálják. Az adott bekezdés arra 

vonatkozik, hogy ezen övezeteken belül is csak bizonyos 

kategóriájú utak mentén lehetséges. 

Elfogadásra nem javasolt 
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A parkolás biztosításának módjára, a parkolóhely-építési 

kötelezettségre és annak megváltására vonatkozó szabályokról szóló 

III. fejezet  39 § (2), (3), (4) bekezdésében  a  hivatkozott (6) bekezdés 

értelem szerint az (5) bekezdés lenne. 

A hivatkozást a rendeletben javítjuk. 

Elfogadásra javasolt 

Kérjük kiegészíteni a parkolóhely létesítési kötelezettség alóli 

felmentést egy g) ponttal, amely utal arra, hogy parkolóhelyet nem 

lehet létesíteni abban az esetben, ha a parkolóhely bejárata a 

közterületi fasor megsértése nélkül nem lenne lehetséges. 

A közterületi fasorok kérédsét nem a KÉSZ, hanem más 

önkormányzati rendelet/rendeletek kezelik. 

Elfogadásra nem javasolt 

„A Ln-3-XI jelű övezetekben, ha a kialakult állapot megengedi, 

javasoljuk a zöldfelület megengedett legkisebb mértékét 35 %-nál 

magasabb értékben meghatározni.” 

A korábbi KSZT 35%-ban határozta meg az értéket, 

ennek emelése nem javasolt. 

Elfogadásra nem javasolt 

„Az Ln-T-XI jelű övezetekben, ha a kialakult állapot megengedi, 

javasoljuk a zöldfelület megengedett legkisebb értékét 50 %-ban 

meghatározni, új tervezésű lakótelepek esetén feltétlenül legalább 50 

%-ban. Meglévő lakótelepek zöldfelületi értéke még parkolóhely 

létesítés miatt se legyen csökkenthető.” 

Az Ln-T-XI jelű övezetek esetében a rendelet tervezet 

45% minimális zöldfelületet állapít meg, mely a kialakult 

állapotnak megfelelő. Ezen felül Ln-T 

területfelhasználásba (s ezáltal a KÉSZ-ben Ln-T-XI 

övezetbe) jellemzően a meglévő lakótelepeket sorolták, 

újonnan épülő/kialakuló lakóterületeket nem. 

Elfogadásra nem javasolt 

„Az intézményi és gazdasági, valamint városközponti övezetek 

előírásait javasoljuk kiegészíteni azzal, hogy új építés esetén a 

megengedhető legkisebb zöldfelületi arány magasabb lehet  a 

táblázatban szereplő értékeknél.” 

A KÉSZ a zöldfelület minimális arányát határozza meg, 

ebből következően a tényleges érték nagyobb lehet, csak 

kevesebb nem. 

Döntést nem igényel 

„A Zkp-XI-Kp Közpark övezet  esetében a zöldfelület megengedett 

legkisebb mértékét kérjük 75 %-ra növelni” 

A tervezetben a közparkok övezetére 70% a zöldfelület 

minimális mértéke. A korábbi KVSZ-ben ez a legtöbb 

esetben 75%, az OTÉK 70%-ot határoz meg. Mérlegelve 

a korábbi szabályozást a 75%-os érték javasolható. 

Elfogadásra javasolt 

„A Zkp-XI-Kk, Zkk-XI  közkertek  övezet esetében a  zöldfelület 

megengedett legkisebb mértékét kérjük 75 %-ra növelni.” 

A közkertek méretükben és léptékükben eltérnek a 

közparkoktól. A zöldfelületek mellett arányaiban az 

egyéb burkolt felületek is nagyobb területigényűek. A 

rendelet tervezetben az OTÉK-ban a közkertekre 

előírtakhoz képest (60%) így is magasabb érték (70%) 

van meghatározva, melyhez képest további szigorítás 

nem tervezett. 

Elfogadásra nem javasolt 

„Kérjük a  (4) bekezdés g) pontjának törlését. 

Indoklás: Sem közparkban, sem közkertben ne legyen lehetséges 

gépjármű forgalom, és megközelítésük se történhessen 

személygépjárművel, mivel ez csökkentené a zöldterület 

levegőminőséget javító értékét.” 

Az OTÉK 5. melléklete a közparkok esetében is határoz 

meg minimálisan kialakítandó parkoló-számot. Ezen felül 

a közparkokban egyéb olyan funkciók is helyet 

kaphatnak, melyek kiszolgálásához szintén további 

parkolóhelyek kialakítása szükséges. Ezeket pedig az 

adott területen belül kell biztosítani, vagyis a kijelölt 

övezetek területén nem lehet tiltani a parkoló felületek 

kialakítását. Ezzel együtt természetesen a minimális 

zöldfelületi arányt tartani kell. 

Elfogadásra nem javasolt 

„Parkoló létesítését az erdőterületek esetében is ellenezzük. 

Megközelítésük közösségi közlekedéssel legyen megoldható.” 

Erdőterületek esetében is szükség van bizonyos számú 

parkoló felület biztosítására, hogy az működtethető, 

használható legyen, melyre a közösségi közlekedés nem 

alternatíva, így ennek tiltása nem javasolt. Erdő terület 

esetében a zöldfelületi arány 90%, ezen felül a rendelet 

alapján a parkoló felület kialakítása esetén 2 gépkocsi 

beállónként 1-1 fa telepítése szükséges. 

Elfogadásra nem javasolt 
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„Hiányoljuk a szabályozásból a különböző vastagságú 

talajborítottságnak a telkek zöldfelületi arányába való 

beszámíthatóságának meghatározását. Amennyiben ezt az OTÉK 

szerinti meghatározásra hagynánk, akkor az új építkezések akkor is 

megfelelnének a KÉSZ-ben előírtaknak az előírt legkisebb  zöldfelületi 

arány betartása mellett,  ha egy szál nagy lombot növelő fa sem lenne 

a területükön, hiszen az OTÉK szerint a 82 cm-es talajtakarás is már 

75 %-ban beszámítható a megengedhető legkisebb zöldfelületi 

arányba. Ezért az OTÉK-nál jóval szigorúbb szabályozást javasolunk.” 

Az OTÉK 5. számú melléklete („A tetőkertek és vízfelület 

beszámítása a telekre előírt zöldfelületbe”) nem csak a 

talajréteg vastagságát rögzíti, hanem a telepítendő 

növényállomány szerkezetét és a zöldtető jellegét (81 cm 

termőréteg felett: háromszintes növényállományú intetzív 

zöldtető esetén lehet 75%-ban beszámolni) 

Ezen felül a zöldfelületek vonatkozásában további 

szigorítás a KÉSZ-ben nem tervezett. 

Elfogadásra nem javasolt 

1. Meglévő épület esetén, amennyiben mélygarázs kialakítása 

geometriai vagy műszaki okok miatt nem lehetséges, a szintterületnek 

a parkoló rendeltetésére vonatkozó többletértéke hozzáadható az 

általános rendeltetés szintterületi értékéhez. 

Amennyiben a javaslat arra vonatkozik, hogy ha nem 

lehet „ geometriai vagy műszaki okok miatt” mélygarázst 

építeni, akkor a parkoló helyett, további rendeltetési 

egységeket (pl.:lakásokat) lehessen kialakítani az szmp-

ből is, akkor a javaslat nem fogadható el. A szintterületi 

mutató értékeket az FRSZ (Fővárosi Rendezési 

Szabályzat) alapján lehet megállapítani, mely rögzíti az 

értékeket. A parkolásra szánt részt itt is csak parkoló 

rendeltetésre lehet fordítani. Ráadásul  amennyiben 

plusz rendeltetési egységek alakulnak ki azok OTÉK 

szerinti parkolási igényét is ki kell tudni elégíteni, 

mégpedig telken belül. 

 

Mindazonáltal megjegyzendő, hogy a parkolási 

szintterület többletértéket csak parkoló szintterület 

építésére lehet fordítani. Azonban az általános 

rendeltetésre meghatározott szintterületi mutató értéken 

belül az övezetben szabályozott rendeltetéseken felül a 

parkoló szintterület is építhető, vagyis szmá-t is fel lehet 

használni mélygarázs építésére, ha a telken lévő egyéb 

funkciók szintterülete ezt még lehetővé teszik. 

Döntést nem igényel, a szintterületi mutató 

érték számítását a fővárosi terveknek 

megfelelően lehet csak figyelembe venni. 

2. A 3698/2 hrsz. alatti ingatlant sorolják át LK-2-11-01 alá a meglévő 

épület és telekgeometria megtartása céljából (1,75 szintterületi 

mutató). 

Az építési övetek kiialakítása tömbökre, telek 

csoportokra történik, egy-egy telek külön övezetbe 

sorolása csak speciális esetben történik. 

Ettől függetlenül egy másik észrevétel kapcsán (lásd. 

partnerségi táblázat 06. pont) az Lk-2-XI-03 övezet 

szintterületi mutatója módosítva lett. (1,9 m2/m2) 

3‎. Új épület elhelyezése esetén a beépítési mélysége szabályozandó 

(lsd. 4. pont). 

4. Mohai-Poór-Halmi-Petzvál-Bártfai utcák által határolt tömbben a 

Mohai és Petzvál utcákkal párhuzamosan "telek zöldfelületként 

kialakítandó megtartandó része" legyen meghatározva, vagy a "telek‎ 

be nem építhető része" legyen kijelölve. 

Az elő-, oldal- és hátsókertek méretét az OTÉK alapján 

meghatározottak (hátsókert ebben az esetben is min. 6 

méter). Ezen felül az épületek elsősorban az utcához 

közelebbi részen vannak, s jellemzően zártsorúak, 

vagyis a kialakult állapotnak megfelelően épülhetnek 

csak át. Az érintett építési övezetben a beépítés mértéke 

(40%) és a minimális zöldfelületi arány (45%) biztosítja, 

hogy a terület ne tudjon túlépülni. 

Elfogadásra nem javasolt 
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„A GRT Group a Szerémi út - Hengermalom  út - Budatoki út- Barázda 

utca által határolt tömbben fejleszt "A'' kategóriás irodaházakat A már 

megvalósult és tervezés alatt álló épületeket a mindenkori 

jogszabályok, valamint a piaci igények alapján valósítja meg. A 

honlapon megismerhető KÉSZ tervezet az irodapark területét Vi-2-Xl-

23 intézményi övezetbe sorolja, ahol a parkoló rendeltetés 

többletértékeként 1,4-es  szintterületi  mutatót  határoz meg. Ebből az 

értékből, valamint a 65%-os terepszint alatti beépíthetőségből 

következően 2 szintes pincei parkoló helyezhető el az épület alatt, ami 

sem a jogszabályok által előírt, sem pedig a piaci igények 

kielégítéséhez igazodó parkolóhelyek biztosításához nem elegendő. A 

fentiek alapján javasoljuk az parkoló rendeltetés többletérték 

szintterületi mutató 2,6 értékre növelését, ami lehetőséget ad a 

fejlesztőnek 4 szintes mélygarázs kialakítására.” 

Az építési övezetekben szabályozható szintterületi 

mutató értékeket a Fővárosi Rendezési Szabályzatban 

meghatározott beépítési sűrűség értékekekig lehet 

meghatározni, a területfelhasználási egységre megadott 

értékekből számított szintterület építhető csak. Ez jelen 

esetben Vi-2: 3.5 (2.5+1.0), s figyelembe véve az egész 

tömbben meghatározott övezeteket, további emelésre 

nincs lehetőség. 

A szintterületi mutató (a Bs értékhez hasonlóan) 

általános rendeltetésre megadott részében bármilyen az 

övezetben megengedett rendeltetés építhető, így parkoló 

szintterület is (míg a parkoló többlet értéken csak 

parkoló). 

Elfogadásra nem javasolt (a szintterületi mutató 

értéke az övezetben nem emelhető tovább) 

A Budapest XI. kerület Bikszádi u. 53-55. szám alatti (3261/24 hrsz.) 

terület kapcsán az alábbi észrevételt teszi: 
 

A területre jelenleg a HÉSZ I-XIIK4 építési övezet előírásai vannak 

érvényben. A HÉSZ SZM-12 sz. melléklete alapján a terület I-XIIK4 

(Közepes intenzitású, vegyesbeépítésű intézményterület) építési 

övezetben van. Ebben az építési övezetben a HÉSZ SZM-12 sz. 

mellékletének 11.1. pontja alapján jelenleg új elhelyezése, vagy 

meglévő épület esetén lakófunkció nem létesíthető. 

Ezúton kéri a tisztelt Főépítész Urat, hogy a fenti ingatlan 

vonatkozásában a HÉSZ-t módosítani szíveskedjen oly módon, hogy 

a jelenleg meglévő épület lakófunkciót is betölthessen. 

A területen jelenleg jellemzően intézmények találhatóak 

(általános iskola, óvoda, idősek otthona), ezen belül az 

érintett ingatlanon a Szent Gellért Senior Apartmanház 

Idősek Otthona, szintén intézményi rendeltetés, ennek 

megfelelően kialakított paraméterekkel (pl. OTÉK által 

előírt minimum szükséges parkolóhelyek száma). Az 

idősek otthona ebben a tekintetben nem lakó rendeltetés, 

hanem intézményi az erre vonatkozó szabályokkal. 

Amennyiben lakó rendeltetés-váltással alakul át az 

épület, úgy nem tudna megfelelni az OTÉK által 

előírtaknak. 

Elfogadásra nem javasolt 

A KÉSZ tervezetére a hrsz. 3830/4 (a Társaság tulajdonában álló) 

telek kapcsán az alábbi észrevételt teszi: 
 

Információik szerint az FRSZ 1.sz. melléklete 4,00 értéket határoz meg 

erre a területre (1,25 bsp és 2,75 bsá értéket), a készülő helyi 

szabályozás ezzel szemben a bsá értéket 2,00-ra veszi vissza. 

A XI. kerületi Önkormányzat megbízásából, a BFVTKft. által 2014 

augusztusában készült "Budapest, XI. kerület Újbuda, Fehérvári Út ­ 

Barázda u. - Szerémi Út - Galvani u. által határolt területre vonatkozó 

kerületi szabályozási terv önkormányzati egyeztetésre összeállított 

tervdokumentáció" tanulmány is 4,00 szintterületi mutatót határozott 

meg erre a tömbre. 

Kéri ez alapján az új KÉSZ-ben a 3830/4-es hrsz. tekintetében is a 

szintterületi mutatót 4,0-ra emelni. 

Az FRSZ-ben a területfelhasználási egységekre adott 

beépítési sűrűség érték nem azonos a KÉSZ-ekben az 

építési övezetekre meghatározott szintterületi mutatóval. 

Az FRSZ területfelhasználási egységeibe tartozó 

tömbökben az építési övezetek szintterületi mutatói 

eltérhetnek, de az azon a területen építhető összes 

bruttó szintterület megengedett mértéke nem lépheti túl 

az FRSZ-ben szabályozott értéket. 

Ezt is figyelembe véve ugyanakkor a szintterületi mutató 

értékét (tartva az FRSZ előírásait) meg lehet határozni a 

kért területen (Vi-2-XI-17), így az szmá 2,75, míg az 

szmp 1,25 lehet. 

Ezzel együtt javasolt az érintett területen az építési 

helyekkel az elő-, oldal- és hátsókertek meghatározása 

is. 

Elfogadásra javasolt 

A rendelettervezettel  kapcsolatban az alábbi észrevételeket teszik:  
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„- a tervezett beépítési lehetőséget a Tervezett Szabályozás a 

szintterületi mutató csökkenése miatt 16,7%-kal, azaz 2,800 m2-t 

meghaladó mértékben csökkenti, 

- az általunk tervezett irodaházhoz-a hatályos jog szabályokkal 

összhangban- 300 db parkoló létesítését tervezzük mélygarázsban. A 

jelenlegi terveink és számításaink alapján ezen parkolók helyigénye 

több mint 9,800 m2. A tervezett szabályozás ugyanakkor csak 5700 m2 

parkoló rendeltetésű területet (parkoló területe az azokhoz tartozó 

közlekedőfelület területével növelve) enged, mely 40%-t, azaz 120 

parkolóhelyet meghaladó mértékben csökkenti a kialakítható  

parkolóhelyek  számát. Mivel a vonatkozó jogszabályok pontosan  

előírják az egyes funkciókhoz kötelezően létesítendő parkolóhelyek   

számát, a parkoló rendeltetésű területekhez kapcsolódó tervezett 

korlátozás indirekt módon jelentősen csökkenti az Ingatlan 

beépíthetőségét.” 

Ez alapján kérik a szabályozás módosítását, mely a korábbi KVSZ által 

biztosított kereteket megtartja. 

A 2014-ben elfogadott és hatályos terv alapján az érintett telken 

(területe a hivatalos alaptérképen mérten 4118 m2) az ott 

szabályozott 3,0 szintterületi mutatóval összesen 12.354 m2 

bruttó szintterület építhető. A tervezett KÉSZ-ben megadott 2,5-

ös értékkel 10.295 m2, amely kb. 2000m2-rel kevesebb. A 

korábbi szabályrendzserben (BVKSZ, korábbi OTÉK) kb. 12.000 

m2-t ráadásul teljes egészében a fő rendeltetés megépítésére 

lehetett fordítani, hiszen a parkolók gyakorlatilag levonhatóak 

voltak. A 12.000 m2 iroda építéséhez alap esetben 600db 

parkoló szükséges (OTÉK 20 m2 után 1 db), a 300db parkoló a 

kerületi parkolási rendeletben biztosított 50%-kal lehetséges 

csak. A KÉSZ-ben a területre ez a kevdvezmény tovább él. 

A korábbi szabályozás a tömböt 3 övezetre osztotta, ezért a 

paraméterek tarthatósága. s a kérés teljesítése érdekében 

javasolt ezt követve módosítani a szabályozás tervezetét. Ennek 

megfelelően a tömb déli része Vi-2-XI-29 övezetbe javasolt 

tenni, s a paramétereket a korábbi értékek alapján megadni. 

Mivel azonban az FRSZ a Bsp értékkel korlátozza a parkolási 

többletértékre adható szintterületi mutatót (szmp), ezért a 

12.000 m2 általános rendeltetés megépítéséhez az általános 

rendeltetésre szánt szintterületi érték (szmá) növelése 

szükséges. Itt jegyzendő meg, hogy az szmp többletérték, s 

csak parkoló szintterület építhető benne, míg az szmá bármely 

az övezetben megengedett rendeltetésre és az azt kiszolgáló 

rendeltetésre (pl.: parkoló) fordítható. Jelen esetben az szmá 

növekményét úgy lehet megadni, hogy az fedezze a 300db 

parkoló megépítéséhez szükséges szintterületet. 

A Vi-2-XI-29 övezetben tehát kb 5000m2-rel több szmá-t kell 

biztosítani, amely a 4,4-es érték megadásával lehetséges. 

Mivel az FRSZ korlátozza a beépíthető szointterületet, ezért a 

felette lévő terület értékét a tervezetben szereplő értékhez 

képes csökkenteni szükséges. Itt a korábban szabályozott 

szintterületi mutató értéke 1,2. Figyelembe véve a korábbi és a 

mostani számítás közti különbséget hasonló arányban növelve 

ezt az értéket 1,75-ben lehet megadni. 

A szintterületi mutató korábbi szabályozási tervben adott 

értékeinek további érvényesítése mellett javasolt a többi mutató 

továbbvezetése is. 

A Vi-2-XI-29 övezetben javasolt paraméterei ez alapján: 

legkisebb kial. telekméret: 5000 m2 (tervezetben 3000m2) 

beépítési mód. SZ-szabadonálló (tervezetben megegyezik) 

beépítési % terep felett: 50% (tervezetben megegyezik) 

beépítési % terep alatt: 55% (tervezetben 50%) 

épületmagasság: min. 6,0 – max. 23,0 (tervezetben 12,0-25,0) 

szinterületi mutató ált. (szmá): 4,4 m2/m2 (tervezetben 2,5) 

szinterületi mutató park. (szmp):1,0 m2/m2 (tervezetben 

megegyezik) 

zöldfelületi %: 35% (tervezetben 26%) 

A Vi-2-XI-20 övezetben javasolt paraméterei ez alapján: 

legkisebb kial. telekméret: 3000 m2 (tervezetben megegyezik) 

beépítési mód. SZ-szabadonálló (tervezetben megegyezik) 

beépítési % terep felett: 50% (tervezetben megegyezik) 

beépítési % terep alatt: 55% (tervezetben 50%) 

épületmagasság: min. 6,0 – max. 12,0 (tervezetben 12,0-25,0) 

szinterületi mutató ált. (szmá): 1,75 m2/m2 (tervezetben 2,5) 

szinterületi mutató park. (szmp):1,0 m2/m2 (tervezetben 

megegyezik) 

zöldfelületi %: 25% (tervezetben 26%) 

Elfogadásra javasolt, a tett kiegészítésekkel 
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