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BEVEZETŐ 

 

A Gyuszi_FCB Kft. telepítési tanulmányterv készítését kezdeményezte a hatályos 

Kerületi Építési Szabályzat módosítása okán. A terv elkészítésével az Urbanitás Tervező 

és Tanácsadó Kft.-t bízta meg, melynek előzménye, hogy az Urbanitás Kft. már több 

alkalommal készített telepítési tanulmányterveket a XX. kerület egyes területeire. 

 

A telepítési tanulmányterv célja a hatályos Kerületi Építési Szabályzatban, az 

Lke-1/SZ1 építési övezet övezeti paraméterei között meghatározott maximális 25%-os 

beépíthetőség megváltoztatása a tervezési terület vonatkozásában. Mivel ez az 

építési övezet a kerület más részein is alkalmazott, ezért a tervezési területre új építési 

övezet kijelölése tervezett, mely övezetben a maximális beépíthetőség 30%. A 

tanulmányban a beépíthetőségen felül, a megvalósíthatóság érdekében, az adott 

építési övezet egyéb paraméterei is felülvizsgálatra kerülnek. 

 

A tanulmányterv bemutatja a tervezett változtatást és annak várható hatásait az 

ezzel kapcsolatos önkormányzati döntések alátámasztása érdekében, de ezen felül 

az önkormányzattal kötendő településrendezési szerződés megalapozását is 

szolgálja. A tanulmányterv elkészítése a 314/2012. (XI.) Korm. rendeletben rögzített 

tartalmi követelmények figyelembe vételével történt. 
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1. A TERVEZÉSI TERÜLETEK BEMUTATÁSA 
 

1.1. A TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE ÉS KAPCSOLATAI 

 

A tervezett építési övezeti módosítás a Pesterzsébet beépített kertvárosias 

lakóövezeti területeinek keleti szélén található, kb. 1,5 ha nagyságú tömböt érinti. A 

terület közvetlenül csatlakozik a Mártírok útja külső szakaszához, mely a Határút és a 

tervezési területtől ~300 méterre lévő Szabadka utcai kereszteződés között kerületi 

forgalmi szerepet betöltő gyűjtőútként van nyilvántartva a KÉSZ-ben (3. melléklet). A 

tervezési területet érintő szakasza, ezen a funkción éppen kívül esik. 

 

       

 

A tervezési terület egésze – a terület déli sarkában megvalósult épület kivételével – 

beépítetlen és egyelőre hasznosítatlan kertvárosias lakóterület. 

 

A tervezési terület megközelíthetőségét első sorban a Mártírok útja biztosítja, de a 

Kakastó utca felől is megközelíthető. A terület belsőbb részei a Mártírok útját és a 

Kakastó utcát összekötő - közterületen futó - földúton keresztül érhetők el. 
 

 

A terület légifotója (forrás: google maps)  
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Földhivatali állomány: 
 

A tervezési terület földhivatali állapotának változása folyamatban van. Az eredeti 

állapot szerint a tervezési terület egésze egy hrsz. alá (180901/62 hrsz.) tartozik, de az 

alábbi záradékolt változási vázrajz szerint folyamatban van a telek felosztása: 

 

 

A tervezési területek fotói: 
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2. A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK VIZSGÁLATI BEMUTATÁSA 

 

A vizsgálat célja az érintett területen és közvetlen környezetében a meglévő 

állapotok feltárása, az épített- és a természeti környezet vizsgálata, a jövőben 

megvalósítani kívánt fejlesztések megalapozása. 

 

2.1. VÁROSRENDEZÉSI VIZSGÁLAT 

 

2.1.1. A budapesti TSZT és a területrendezési tervek viszonya 
 

Budapest hatályos Településszerkezeti tervét Budapest Főváros Közgyűlése az 

50/2015.(I.28.) határozatával fogadta el. Az elfogadáskor a TSZT-nek meg kellett 

felelnie az országos és térségi területrendezési terveknek (OTrT, BATrT) és illeszkedni 

kellett a hatályos területfejlesztési dokumentumokhoz. Mivel a TSZT elfogadása óta 

ezek nem módosultak, így területfelhasználási szempontból az új budapesti TSZT 

tekinthető viszonyítási állapotnak. 

 

OTrT 3. § (3) bek. 

„Az országos területfelhasználási kategóriák területén kiemelt térségi, illetve megyei 

területfelhasználási kategóriákat, a kiemelt térségi és megyei területfelhasználási 

kategóriák területén az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 

külön jogszabályban meghatározott települési területfelhasználási egységeket lehet 

kijelölni.” 

 

Jelen tervezés keretében nem cél a hatályos TSZT területfelhasználási kategóriáinak 

módosítása, ezért csak a területi tervek településrendezési terv készítésére vonatkozó 

előírásai vizsgálandók. 

 

2.1.2. Az Országos Területrendezési Terv - 2003. évi XXVI. törvény (OTrT) és a 

Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 2005. évi LXIV. törvény (BATrT) 

vizsgálata 

 

Településrendezési terv készítésére vonatkozó, a tervezési terület kapcsán releváns 

előírások és értelmezésük: 

 

A tervezési terület az OTrT 2. sz. melléklete – Az Ország Szerkezeti Terve - tervlapon 

1000 ha feletti települési térségbe, a BATrT 2. sz. melléklete – Szerkezeti terv – 

tervlapon városias települési térségbe sorolt. A területtel közvetlenül nem határos 

semmilyen kiemelt közlekedési, vagy közmű infrastrukturális elem, de az M5 

autópálya kivezető szakasza, viszonylag gyorsan elérhető a tervezési területről a 

Fiume utcán és a Nagykőrösi úton keresztül. A BATrT szerint a tervezési terület 

erdőállomány kataszter szerinti erdőterülettel határos (Kakastó utca felől), de az a 

tervezési területet közvetlenül nem érinti.  
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Országos Területrendezési Terv - 2003. évi XXVI. törvény (OTrT) 

 

Az Ország szerkezeti terve 

 

A tervlap alapján a tervezési terület 

egésze települési térségbe sorolt. 

 

2. melléklet 

Az Ország szerkezeti terve - részlet 

Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 2005. évi LXIV. törvény (BATrT) 

 

Szerkezeti terv 

 

A tervlap szerint az egész tervezési 

terület városias települési térségbe 

sorolt. 

A tervezési terület közvetlen 

szomszédságában erdőállomány 

kataszter szerinti erdőterület jelölt. 

2. melléklet 

Szerkezeti terv - részlet 
 

 

Az OTrT 12. § (1) bekezdésében felsorolt országos övezetek közül, a tervezési területet 

- a g) pont szerinti országos vízminőség-védelmi övezet érinti. 

Ezen felül  

- az f) pont szerinti világörökségi és világörökségi várományos terület, illetve  

- az i) pont szerinti kiemelt fontosságú honvédelmi terület is érintik a területet, 

mivel ezek az övezetek egész Budapest területét lefedik.  
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Országos vízminőség-védelmi terület 

övezete 

 

A tervlap szerint a tervezési terület 

egésze országos vízminőség-védelmi 

terület övezetébe sorolt. 

3.7. melléklet 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület 

övezete - részlet 

 

 

Világörökségi és világörökségi-

várományos terület övezete 

 

A tervlap szerint a világörökségi és 

világörökségi várományos terület az 

egész tervezési területet érinti, mivel ez 

az övezet egész Budapest területét 

lefedi. 

 

3.6 melléklet 

Világörökségi és világörökségi-várományos 

terület övezete – részlet 

 

Kiemelt fontosságú honvédelmi terület 

övezete 

 

 

A tervlap szerint a kiemelt fontosságú 

honvédelmi terület az egész tervezési 

területet érinti, mivel ez az övezet 

egész Budapest területét lefedi. 

 

3.9 melléklet 

Kiemelt fontosságú honvédelmi terület 

övezete - részlet 
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OTrT 15. § (2) bek. 

Az országos vízminőség-védelmi terület övezetébe „tartozó települések 

településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 

területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési övezetre vagy övezetre 

vonatkozó szabályokat kell megállapítani.” 

A hatályos TSZT szerint a tervezési terület beleesik az Országos vízminőség-védelmi 

övezet – Szennyvizek szempontjából érzékeny vízgyűjtőterületébe. A hatályos Kerületi 

Építési Szabályzat éppen ezért tartalmaz is kerületi szinten erre vonatkozó előírásokat. 

 

OTrT 14/B. § (1) bek. 

„A világörökségi és világörökségi várományos terület övezetét a településrendezési 

eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni.” 

A hatályos budapesti TSZT szerint világörökségi és világörökségi várományos terület 

nem érinti a tervezési területet. 

 

OTrT 16/C. § 

„A kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezetét a településrendezési eszközökben 

kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni, és a településszerkezeti 

tervben beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt különleges honvédelmi terület 

vagy erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolni.” 

A hatályos budapesti TSZT szerint honvédelmi terület nem érinti a tervezési területet. 

 

Az OTrT 12. § (2) bekezdésében felsorolt kiemelt térségi és megyei övezetek közül a 

tervezési területet csak az e) pont szerinti ásványi nyersanyagvagyon-terület érinti. 
 

 

 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási 

terület övezete 

 

A tervlap szerint az ásványi 

nyersanyag-gazdálkodási terület az 

egész tervezési területet érinti, mivel ez 

az övezet egész Budapest területét 

lefedi. 

3.15 melléklet 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület 

övezete - részlet 
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OTrT 19/B. § (1) bek. 

„Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési eszközökben 

kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni.” 

A hatályos budapesti TSZT szerint (a Magyar Bányászati és Földtani Hivatal 

adatszolgáltatása alapján) Budapest területét ásványi nyersanyagvagyon-terület 

nem érinti. 

 

2.1.3. Budapest Főváros Településszerkezeti tervének (TSZT) vizsgálata 

Budapest Főváros Közgyűlése 50/2015. (I.28.) határozata 

 

 

1. Területfelhasználás - részlet 
 

1. Területfelhasználás 
 

A tervezési terület Lke-1 jelű (sárga), intenzív beépítésű kertvárosias lakóterületbe 

sorolt. 

Az egyéb elemek között található fekete függőleges sraffozás azt jelenti, hogy a 

terület jelentős változással érintett. 
 

 

2. Közlekedési infrastruktúra 
 

A tervezési területet a TSZT-

ben jelölt közlekedési 

infrastruktúra elem nem érinti. 
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3. Az épített környezet értékeinek védelme 

3/a. Más jogszabállyal érvényesülő művi érték-védelmi, örökségvédelmi elemek 
 

A tervlap tartalma nem érinti a tervezési területet. 
 

3/b. Épített környezet védelmével kapcsolatos magassági korlátozások területi 

lehatárolása 
 

A tervlap tartalma nem érinti a tervezési területet. 
 

 

4. Zöldfelület-, táj- és természet-védelem 
 

A tervezési terület a TSZT tervlapja alapján 

országos jelentőségű tájképvédelmi terület 

övezetbe sorolt. A TSZT-ben ez a jelölés a BATrT 

alapján került feltűntetésre (ahogy ez a 

jelmagyarázatban is szerepel). Ugyanakkor a 

BATrT ezen elemet tartalmazó tervlapja 2014. 

december 31-ig volt csak érvényben, ezt 

követően a tájképvédelmi szempontból 

kiemelten kezelendő területek övezetét az OTrT 

tartalmazza (OTrT 3/5. sz. melléklete). Az OTrT 

hatályos tervlapja alapján a területet már nem 

érinti a tájképvédelmi szempontból kiemelten 

kezelendő terület övezete. 
 

5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek 
 

A tervlap tartalma nem érinti a tervezési területet. 
 

 

6. Védelmi és korlátozási területek 
 

A tervlap tartalma nem érinti a tervezési területet. 
 

 

Területfelhasználás 
 

A TSZT 4.1.3.1. fejezetében, a beépítésre szánt területek között szerepel az intenzív 

beépítésű kertvárosias lakóterület (Lke-1). Ebbe a területfelhasználásba tertozik Pest 

valamennyi kertvárosias lakóterülete. 

„A beépítés karaktere szerteágazó: szabadonálló, ikres és oldalhatáron álló beépítés 

mellett előfordul zártsorú, sorházas beépítés is. Igen eltérő a telekmorfológia is, ami 

miatt a területek további differenciálása a kerületi településrendezési eszköz 

feladata. A beépítési sűrűség a parkolás épületen belüli megoldása érdekében 0,8 

értékben került meghatározásra.” 

 

Egyéb elemek 
 

A TSZT 4.1.3.1. fejezetében szerepelnek a jelentős változással érintett területek, melyek 

jelentős mennyiségi fejlesztési potenciállal rendelkeznek és melyek a városfejlesztési 

koncepcióval összhangban, a város belső tartalékterületein kerültek kijelölésre. A 

tervezési terület is ilyen terület. A terület nagy része jelenleg használaton kívüli. 
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2.1.4. Fővárosi Rendezési Szabályzat (FRSZ) vizsgálata 

Budapest Főváros Közgyűlése 5/2015. (II.16.) rendelete 

 
 

II. fejezet: A beépítési sűrűségre vonatkozó előírások 
 

4.§ (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti területfelhasználási egységekre vonatkozóan 

területi meghatározással rögzíti a beépítési sűrűséget, amelyet a kerületi építési 

szabályzatban (a továbbiakban: KÉSZ-ben) megállapításra kerülő építési övezetek 

beépítési paramétereinek meghatározásánál oly módon kell figyelembe venni, 

hogy a területfelhasználási egységen belül meghatározott összes építési övezet 

megengedett szintterülete együttesen nem haladhatja meg a beépítési sűrűség 

alapján számított szintterületet. 

 

Az FRSZ 1. melléklete: 
 

A területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek 

bs: beépítési sűrűség, ezen belül: 

bsá: területfelhasználási kategória szerint általánosan elhelyezhető funkciók 

bsp: kizárólag épületen belüli parkolóhelyek számára igénybe vehető 

 

Az FRSZ 1. melléklete szerint az Lke-1 

területfelhasználási egységen belül a 

megengedett beépítési sűrűség 0,8 (0,6+0,2). A 

bsá érték tehát 0,6, míg a bsp érték 0.2. 

 

A tervezési területen a bsá érték, az FRSZ 2. 

melléklete alapján is 0,6. 

 

Az FRSZ 3. melléklete nem érinti a tervezési 

területet. 

 

Az FRSZ 4. melléklete alapján a tervezési terület Budapest pesti elővárosi zónájának 

(4.2.) része. 
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2.1.5. Budapest XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzat Képviselő-testületének 

26/2015. (X.21.) Önkormányzati rendelete a Kerületi Építési Szabályzatról 

 

A hatályos KÉSZ 2.a. melléklete – Szabályozási terv - szerint, a tervezési terület 

besorolása a TSZT-nek megfelelő, Lke-1/SZ1 jelű intenzív beépítésű kertvárosias 

lakóterületi építési övezet. 
 

 

KÉSZ 2.a. melléklet - részlet 
 

Az építési övezet beépítési paraméterei: 

 

 

 

Az Lke-1/SZ1 jelű építési övezet területén: 

a) a kialakítható telek szélessége min. 16,0 m, saroktelek esetén min. 18,0 m, 

b) egy telken belül több épület elhelyezésénél az épületek közötti távolság min. 

7,5 m, 

c) legfeljebb négy rendeltetési egységet tartalmazó épületek helyezhetők el, 

d) minden megkezdett 800 m2 telekterület után elhelyezhető egy épület, de az 

épületek alapterülete nem lehet nagyobb épületenként 250 m2-nél, 

e) épület kereskedelmi célú bruttó szintterülete nem haladhatja meg a 300 m2-t. 
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A hatályos KÉSZ 2.b. melléklete – Védelem, korlátozás, kötelezettség elemei - szerint, 

a tervezési terület: 

- északi határán, a Mártírok útja végén, szerkezeti jelentőségű meglévő fasor 

jelölt, 

- a kék sraffozott terület - a TSZT alapján - a jelentős változással érintett területet 

rögzíti. 
 

 

KÉSZ 2.b. melléklet - részlet 

 

2.2. KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT 

 

2.2.1.  Épített környezet vizsgálata 

 

A tervezési terület, a Kakastó utca 

felöli déli sarkától eltekintve 

beépítetlen. A déli sarokban egy a 

közelmúltban épült többfunkciós, 

földszint + 1 emeletes épület és 

körülötte földszintes kiszolgáló 

épületei állnak.  

 

A tervezési terület közvetlen környezetében intenzíven beépített kertvárosias 

lakóterületek találhatók, melyek egy része önálló családi házas, míg másik részük 

sorházas (Mártírok útja és Olt utca között) kialakítású. A Kakastó utcában a tervezési 

területtel szemközt mindössze egy beépített ingatlan található, melynek 

felépítményei avult állagúak. A Mártírok útja folytatásában gazdasági területek 

találhatóak.
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Forrás: Google 

 

TERVEZÉSI TERÜLET 

Meglévő 
beépítés 

KERTVÁROSIAS 
LAKÓTERÜLET 

Családi házas 
beépítés 

Családi házas 
beépítés 

Sorházas 
beépítés 

Gazdasági 
terület 

Meglévő 
beépítés 

Beépítetlen 
terület 

Kápolna 
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2.2.2. Természeti környezet 

 

A tervezési terület jelentős része beépítetlen. A beépítetlen terület jelenleg 

használaton kívüli, a felszíne gyepszintű növényzettel borított. 
 

 
 

A tervezési terület felszíne jellemzően sík. A közvetlenül kapcsolódó területekhez 

képest minimális szinteltérés felfedezhető a terület szélein, ez azonban a terület 

hasznosíthatóságára nincs hatással. 

 

2.3. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT 

 

Közúti közlekedés 
 

A tervezési területet nem érintik a kerületi főúthálózati és gyűjtőút hálózati elemek. A 

hatályos Kerületi Építési Szabályzat közlekedési alátámasztó munkarésze alapján a 

legközelebbi „egyéb közösségi közlekedési útvonal” a Szilágyság utca – Szabadka 

utca nyomvonalon halad. A Mártírok útja a Temesvár utcától északra válik kerületi 

jelentőségű gyűjtőúttá. 
 

 
Forrás: KÉSZ alátámasztó munkarész  
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A tervezési terület közvetlen kiszolgálását a Mártírok útja és a Kakastó utca biztosítja, 

melyek között a hatályos Szabályozási terv szerint két kiszabályozott közterület teremt 

kapcsolatot, melyek a valóságban egyelőre nem kerültek kialakításra. 

 

Közösségi közlekedés 
 

A tervezési területet közvetlenül nem érintik a közösségi közlekedési hálózat elemei. A 

legközelebbi buszmegálló a Szabadka utcában, illetve a Mátyás király téren 

található. A megállókban a 99-es buszra lehet felszállni, melynek a Mátyás király tér 

egyben a végállomása is. A busz a belváros irányába a Határ úti metró érintésével a 

Blaha Lujza térig közlekedik. 
 

 
Forrás: KÉSZ alátámasztó munkarész 

 

A tervezési területet nem érinti közvetlenül kerékpáros nyomvonal sem, de a KÉSZ 

alátámasztó munkarésze alapján a Fiume utcában kerékpáros nyomvonal halad, 

illetve a szomszédos kertvárosias lakóterületek kerékpáros barát Tempo 30 övezetben 

vannak. 
 

 
Forrás: KÉSZ alátámasztó munkarész  
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2.4. KÖZMŰ VIZSGÁLAT 

 

A tervezési terület a beépített lakóterületek szélén található, jelenlegi állapota szerint 

nagyobb része beépítetlen. A terület belső részeinek nem kezdődött meg a 

közművekkel történő kiszolgálása, de a terület közvetlen közelében meglévő 

közműhálózati elemekre a csatlakozás lehetősége biztosított. A beépítéskor a 

közművezetékek védőtávolságait figyelembe kell venni. 

 

Vízellátás 
 

A tervezési terület szélén, a Mártírok útja alatt DN 300-as főnyomóvezeték halad, 

melyre telepítve a Mártírok útján földfeletti tűzcsap is üzemel. 
 

 
Forrás: KÉSZ alátámasztó munkarész 

 

Csatornázás (Szennyvízelvezetés – Csapadékvíz elvezetés) 
 

A tervezési területhez közvetlenül csatlakozóan egyesített rendszerű főgyűjtőcsatorna 

húzódik az alábbi ábra szerint: 
 

 
Forrás: KÉSZ alátámasztó munkarész  
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Villamosenergia ellátás 
 

A tervezési területtől északra, a Mártírok útján 20kV-os légvezeték húzódik, melyhez a 

tervezési terület északi sarkánál – az út ellentétes oldalán – kapcsolódik egy 20/0,4 

kV-os transzformátor is. 
 

 
Forrás: KÉSZ alátámasztó munkarész 

 

Földgázellátás 
 

A tervezési területtől északra, a Mártírok útja alatt DN 160 PE kisnyomású gázvezeték 

húzódik. 
 

 
Forrás: KÉSZ alátámasztó munkarész 

Elektronikus hírközlés 
 

A vezetékes hírközlés vezetéke szintén a Mártírok útján halad, melyet kiegészítenek a 

vezeték nélküli szolgáltatók. A körzet területén valamennyi vezeték nélküli táv-

szolgáltató megfelelő vételi lehetőséget tud biztosítani.  
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2.5. KÖRNYEZETVÉDELMI VIZSGÁLAT 

 

A tervezési terület gyepszintű növényzettel fedett részét a területre jellemző, 

termőtalaj fedi. Az altalajt a kerületi átlagot tekintve vélhetően harmadidőszaki, 

pannóniai kőzetlisztes agyag, agyagmárga, valamint homokos kőzetliszt alkotja. A 

területen jelentős talaj- és talajvíz szennyezettség nem ismert. 

 

A területet felszíni vízfolyás nem érinti. A felszín alatti vizek állapota szempontjából 

Pesterzsébet a 27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet alapján érzékeny besorolású. A 

kerületet felszín alatti vízbázis és hidrogeológiai védőterület nem érinti. 

 

Az építésalkalmassági térkép alapján a terület 4-5 szintig – a Mártírok útja mentén e 

fölött is - beépítésre alkalmas. 
 

 

 

 

A levegőminőség kerületi átlagban enyhén szennyezettnek minősül. A légszennyező 

források jellemzően: 

- a kiemelt közlekedési útvonalak - ezek a tervezési területtől távolabb esnek, 

így hatásuk is mérsékelten jelentkezik, 

- telephelyek pontszerű kibocsátása, melyek közül talán a Dél-Pesti Kórház esik 

a legközelebb a tervezési területhez, de ezeknek sincs közvetlen hatása a 

tervezési területre, 

- a téli időszak alatt a lakossági fűtésből eredő szennyezőanyag-kibocsátás, 

mely a kertvárosias lakóterületek közelsége miatt éreztetheti hatását, ám a 

terület az átlagosnál jobb helyzetben van, mert csak egy irányból érintkezik a 

beépített lakóterületekkel. 

 

A zaj és rezgésterhelés szempontjából a közúti és közösségi közlekedésből származó 

hatások éreztethetik hatásaikat, ám a tervezési terület a fekvéséből adódóan 

távolabb esik az elsődleges zajforrásoktól, így mind éjjel, mind nappal a kerületi 

átlagnál kedvezőbbek a területen mért zajértékek. (Közúti zajterhelés nappal: max. 
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50-60 dB; éjjel: max. 45-50 dB; vasúti zajterhelés nappal: max: 40-50 dB; éjjel: max. 35-

40 dB.) Zajterhelési konfliktus a tervezési területen nincs. 

 

Budapesten a hulladékkezelési közszolgáltatás megszervezése, működtetése 

alapvetően fővárosi önkormányzati és nem kerületi feladat, így a XX. kerületben is a 

Fővárosi Önkormányzat az FKF Zrt.-n keresztül biztosítja a hulladékkezelési 

közszolgáltatás ellátását, vagyis a települési szilárd hulladék rendszeres gyűjtését, 

elszállítását valamint kezelését. A szelektív hulladékgyűjtő szigeteken a papír, 

műanyag, fém és üveg frakciók elkülönített gyűjtésére van lehetőség, míg a házhoz 

menő elkülönített hulladékgyűjtő rendszer a XX. kerületben közel 100%-os a 

lefedettségű. 
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3. A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA – BEÉPÍTÉSI TERV 

 

A tervezési terület a hatályos településrendezési 

eszközök alapján Lke-1/SZ1 jelű kertvárosias 

lakóterületi építési övezetbe sorolt. Ebben az építési 

övezetben jelenleg a beépítettség megengedett 

legnagyobb értéke 25%. Jelen tanulmányterv célja a 

hatályos településrendezési eszközök módosítása a 

tervezési terület építési övezeti átsorolása érdekében. 

A cél a tervezési területen egy olyan építési övezet 

kialakítása, melyben a beépítettség maximális értéke 

25%-ról 30%-ra emelkedik. 

 

A tervezett átsorolás a kialakult településrendezési szempontokat mérlegelve is 

indokolható, mivel a tervezési területet közelében kijelölt egyéb Lke építési övezetek 

esetében is 25%-nál magasabb maximális érték került meghatározásra a 

beépítettség tekintetében. Az Lke-1/Z építési övezet esetében a maximális 

beépítettség 40% (OTÉK-tól való eltéréssel), az Lke-1/K1 építési övezet esetében 30%, 

míg az Lke-1/K2 építési övezet esetében 35% (OTÉK-tól való eltéréssel). Az országos 

településrendezési és építési követelményekről szóló 253/14997. (XII.20.) Korm. 

rendelet (OTÉK) szerint a kertvárosias lakóterületek esetében a beépítettség 

maximális értéke 30%, tehát a fejlesztői igény az országos szabályozás nyújtotta 

lehetőségeken belül marad. 

 

Az övezetben a maximális építménymagasság 7,5 m, mely érték jellemzően egy 

földszint + emelet + tetőtér kialakítású épület elhelyezését teszi lehetővé a telkeken. 

Ez 30%-os beépítettség mellett 30% (földszint) + 30% (emelet) + 20% (tetőtér -> 2/3 

szint) = 80% összes építhető szintterületet és ennek megfelelően 0,8-as általános 

szintterületi mutatót eredményez az övezetben, a jelenlegi 0,7 helyett. Erre a 

módosításra csak a 30%-os maximális beépítettség kihasználhatósága miatt van 

szükség, első sorban matematikai alapon, de ennek valós kihasználása nem 

feltétlenül várható a területen. 

 

Az Lke-1/SZ1 övezetben a meghatározott minimális zöldfelületi arány jelenleg 60%. 

Tervezői véleményünk, hogy ez a 60% még a jelenlegi 25%-os beépítettség mellet is 

túlzott érték, mivel reálisan a telken belül 50%-nál nagyobb zöldfelület kialakítása 

nehezen kivitelezhető, főként ha figyelembe vesszük a telkek nem beépített, de 

burkolt felületeit is. Az OTÉK e tekintetben 50%-ot ír elő országos határértéknek, 

melynek alkalmazása a tervezési területen – ahogy a szomszédos kertvárosias 

lakóterületeken - is javasolt. 

 

A tervezési területen, a bemutatott módosítást követően kertvárosias beépítés 

megvalósítása tervezett az 1.1. fejezetben bemutatott telekosztás kialakítása mellett: 
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4. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ - A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS A 

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA ÉS 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA 

 

4.1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVET ÉRINTŐ MÓDOSÍTÁSOK 

 

A tervezett módosítás a hatályos Településszerkezeti tervet nem érinti. 

 

4.2. A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATOT ÉS A SZABÁLYOZÁSI TERVET ÉRINTŐ MÓDOSÍTÁSOK 

 

A Településszerkezeti tervvel ellentétben a tervezett módosítás a Kerületi Építési 

Szabályzatot és mellékletét a Szabályozási Tervet (KÉSZ 2.a melléklete) is érinti, az 

alábbiak szerint: 

 

4.2.1. A javasolt SZT módosítás 
 

A tervezési területen mindenképpen új kertvárosias építési övezet kijelölése 

szükséges, mivel a jelenlegi Lke-1/SZ1 építési övezet a kerület más részein is 

használatos, ezért nem elég csak az adott építési övezet építési paramétereit 

módosítani, hanem egy új, specifikus kertvárosias építési övezetet kell kijelölni, mely 

alapvetően megegyezik a korábbi építési övezettel, kivéve a beépítettségi 

maximumot - amely 25%-ról 30%-ra nő –, az általános szintterületi mutatót – amely 

0,7-ről 0,8-ra emelkedik - és a zöldfelületi minimumot – amely 60%-ról 50%-ra csökken. 

 

Figyelembe véve a hatályos településrendezési eszközöket a javaslat szerint egy 

Lke-1/SZ3 építési övezet kijelölése a megoldás: 
 

 

Módosított szabályozási terv – javaslat  
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4.2.2. A kerületi építési szabályzat (KÉSZ) javasolt módosítása 
 

A tervezett építési övezeti módosítás miatt a KÉSZ szövege is módosítást igényel. A 

KÉSZ 32. § tartalmazza az Lke jelű építési övezetek általános előírásait, melyben 

változást nem javasolunk, viszont a 33. § (3) bekezdés ki kell egészüljön az újonnan 

kialakítandó építési övezettel az alábbiak szerint: 
 

„(3) Az Lke-1/SZ1 és Lke-1/SZ3 jelű építési övezet területén 

a) a kialakítható telek szélessége min. 16,0 m, saroktelek esetén min. 18,0 m, 

b) egy telken belül több épület elhelyezésénél az épületek közötti távolság min. 

7,5 m, 

c) legfeljebb négy rendeltetési egységet tartalmazó épületek helyezhetők el, 

d) minden megkezdett 800 m2 telekterület után elhelyezhető egy épület, de az 

épületek 

alapterülete nem lehet nagyobb épületenként 250 m2-nél, 

e) épület kereskedelmi célú bruttó szintterülete nem haladhatja meg a 300 m2-t.” 

 

A KÉSZ 1. melléklete tartalmazza az „Építési övezetek és övezetek szabályozási 

határértékeit”. A melléklet 6. pontja tartalmazza az intenzív beépítésű kertvárosias 

lakóterületek építési övezeteinek paramétereit, mely táblázat ki kell egészüljön az 

újonnan kialakítandó építési övezettel, az alábbiak szerint: 

 

 

 

Előzetesen a tervezési területre egyéb szabályozási jellegű eltérést nem javasolunk. 

 

4.3. A TERVEZETT MÓDOSÍTÁSOK VISZONYA A FELSŐBBRENDŰ TERVEKKEL 

 

A tervezett építési övezeti módosítások megvalósíthatóságának feltétele, hogy a 

javasolt paraméterek megfeleljenek a felsőbbrendű tervekben meghatározott 

kereteknek. A javasolt paraméterek az OTÉK előírásainak megfelelnek, de az értékek 

a TSZT és az FRSZ előírásainak tükrében is vizsgálandók. 

 

4.3.1. TSZT előírás a zöldfelületi átlagérték kapcsán 
 

A TSZT jellemzően az egyes területfelhasználási egységek tekintetében meghatároz 

zöldfelületi átlagértékeket. Az intenzív beépítésű kertvárosias lakóterület (Lke-1) 

kivétel ez alól, így ebben az esetben az OTÉK előírásait kell csak betartani, melynek a 

javasolt 50%-os érték megfelel.  
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4.3.2. TSZT és FRSZ előírások a maximális beépítési sűrűség kapcsán 
 

A TSZT alapján az Lke-1 területfelhasználási egységen belül a beépítési sűrűség a 

parkolás épületen belüli megoldása érdekében 0,8 értékben került meghatározásra. 

 

A beépítési sűrűség értéke két tényezőből áll, vagyis a beépítési sűrűség (bs) 

térképen jelölt értéke 

• a területfelhasználási kategória szerint általánosan elhelyezhető funkciók (bsá) 

értékből és 

• a kizárólag épületen belül elhelyezett parkoló férőhelyek számára igénybe 

vehető (bsp) értékből 

tevődik össze. 

 

A kertvárosias területekre vonatkozóan a TSZT-ben meghatározott területfelhasználási 

egységeken belül az FRSZ tovább nem differenciál, egységes értékek kerülnek 

alkalmazásra. 

 

 

A KÉSZ elkészítésekor az alátámasztó munkarészben – az 

előírások szerint – igazolásra került, hogy az érintett Lke-1 

területfelhasználási egységen belül kijelölt építési 

övezetek és övezetek mutatói az FRSZ keretein belül 

maradnak. Eszerint az Lke-1/SZ1 építési övezetben 

használt 0,7 általános és 0,2 parkolási szintterületi mutató 

megfelel az FRSZ-nek és az általános szintterület mutató 

esetében – tömb szinten – 26.696,73 m2 építési tartalék is 

keletkezik. A tervezési terület telkei összesen 15.446,65 m2 

területűek, melyen 0,1-es szintterületi mutató-növekmény 

összesen 1544,665 m2-t emészt fel a tartalékból. Mivel az általános szintterületi mutató 

növekedése után is marad 25.152,065 m2 tömb szintű építési tartalék, így kijelenthető, 

hogy a 0,8 általános és 0,2 parkolási szintterületi mutató is megfelel az FRSZ-nek. 

 
KÉSZ alátámasztó munkarész - kivonat  
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5. A JAVASOLT VÁLTOZÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI KÖZLEKEDÉS, 

KÖZMŰFEJLESZTÉS, HUMÁN INFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSI IGÉNYE 

 

5.1. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI IGÉNYEK 

 

A tervezési terület a Mártírok útja felől és a Kakastó utca felől megfelelő közlekedési 

kapcsolatokkal rendelkezik, de a tervben szereplő telekosztás megvalósítását 

követően szükségessé válik a Kakastó utcát és a Mártírok útját összekötő két 

közterületi lakóutca kialakítása is, mivel az egyes telkek ezekről az új kialakítandó 

utcákról válnak megközelíthetővé. A megközelíthetőség biztosítása a beépítés 

feltétele, de a jelen tanulmánytervben javasolt beépítettségi maximum változásától 

nem függ, mivel az 5%-os beépítettségi növekmény nem igényel az eddigi igénytől 

eltérő kialakítást. 

 

Mivel a terület a TSZT alapján jelentős változással érintett, így a Fővárosi Rendezési 

Szabályzat (FRSZ) 15. § (1) b)-c) pontjai szerint: 

„…a „jelentős változással érintett területek” tervezésekor biztosítani kell a következő 

feltételeket: 

… 

b) a kertvárosias és kisvárosias lakóterületek lakó-pihenő övezetként tervezett 

területei és a 10%-nál nagyobb keresztirányú terepesést meghaladó útszakaszok 

kivételével, a közúton és a közforgalom számára megnyitott magánúton a 

kétoldali fasor telepítésének megvalósításához szükséges kétoldali zöldsáv 

helyigényét, legalább 2,0 – 2,0 méter szélességben, 

c) a kertvárosias és kisvárosias lakóterületek lakó-pihenő övezetként tervezett 

útjain, továbbá – a gazdasági területek kivételével – az egyéb mellékutakon 

(gyűjtő, kiszolgáló és lakó utak), valamint a közforgalom számára megnyitott 

magánúton a gyalogos infrastruktúra helyigényét legalább 2,0 méter 

szélességben, az építési övezettel határos oldalon, 

…” 

 

Közösségi közlekedés tekintetében a terület fejlesztése nem igényel változtatást, 

mivel a terület szélétől 300 m-es távolságon belül található a jelenlegi 

tömegközlekedési (busz) megálló. 

 

5.2. KÖZMŰFEJLESZTÉSI IGÉNYEK 

 

A közművek vizsgálata során bemutatásra került, hogy a szükséges közmű 

infrastruktúra a terület közvetlen közelében rendelkezésre áll. A beépítés feltétele a 

terület teljes közműellátottságának kialakítása. 
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Mivel a terület a TSZT alapján jelentős változással érintett, így az FRSZ 19. § (5) a) 

pontja szerint: 
 

„…a) jelentős változással érintett területeken új beépítés esetén többlet csapadékvíz 

csak késleltetett módon kerülhet elvezetésre,…” 

 

5.3. HUMÁN INFRASTRUKTÚRA IGÉNYEK 

 

A tervezett fejlesztés - települési szinten nem meghatározó - volumene miatt 

várhatóan humán infrastruktúra iránti jelentős többlet igény nem jelentkezik. 

 

 

6. A JAVASOLT VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI 

 

A tervezési terület jelenleg is építési joggal rendelkező, beépítésre szánt, kertvárosias 

lakóterület. Jelen módosítás keretében a maximális beépítettség értéke módosul 

+5%-kal. Ez a fejlesztési szándék igazodik a környező lakóterületeken kialakult 

állapothoz és önmagában várhatóan nem hordoz a környezetet terhelő jelentős 

mértékű többlethatást. 

 

A minimális zöldfelületi arány tervezett 10%-os csökkentése részben elméleti, mivel a 

tapasztalatok szerint 25-30%-os beépítettség mellett, a szükséges belső burkolatok 

kialakítása mellett (behajtó, terasz, járda, stb.) a 60%-os zöldfelület nem, vagy csak 

nagyon nehezen biztosítható, így valójában a 10%-os javasolt csökkentés jobban 

közelít a reálisan megvalósítható állapothoz, melyet követően minden telek 

legalább fele zöldfelület marad. 

 

 

7. ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI 

 

A tervezési területet nem érinti sem örökségi, sem környezeti érték. 
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